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RESUMO

A palavra crédito provem do latim creditum que significa “crenga, confianga, empréstimo”. A
relacdo existente entre a instituicdo de crédito e as pessoas singulares ou coletivas € de
confianga e reveste-se de grande importancia. O crédito permite que o proponente antecipe a
compra de bens que, de outra forma, ndo seria possivel, levando assim ao desenvolvimento da
economia de um pais e contribuindo para um crescimento econémico mais célere.

Para que tal ocorra é necessario que, tanto a instituicdo financeira como o individuo que
solicita o crédito, assumam um compromisso financeiro. A esta relacdo estdo associadas
diversas variaveis, estando as mesmas resumidas na capacidade financeira de quem o solicita,
que por sua vez é aferida através dos rendimentos e encargos que o mesmo dispde aquando da
solicitagdo. Esta andlise é previamente realizada de modo a prevenir o risco de crédito, que nada
mais é do que o risco de a contraparte ndo cumprir com as suas obrigacdes.

Dada a proliferacdo do crédito a habitacdo em Portugal, e de modo a tornar aqueles que
pedem credito mais informados, esta dissertacdo visa, recorrendo a entrevistas e simulagoes,
explicar detalhadamente como funciona a concessdo de crédito num balcdo de um banco em
Portugal.

O presente trabalho tem como finalidade compreender o impacto das varaveis financeiras
na vida das familias portuguesas e contribuir para o conhecimento das tematicas associadas ao
crédito a habitacdo. Ao longo do mesmo foram apresentadas as vantagens e as limitacfes das

metodologias usadas para este estudo.

Palavras-Chave: crédito, concessao de crédito, crédito a habitacdo, empréstimos, taxas de juro

e incumprimento.



ABSTRACT

The word credit derives from the latin creditum which means “belief, trust, loan”. The existing
relationship between the credit institution and individuals or collective persons is of trust and
is of great importance. The credit allows the applicant to anticipate the purchase of goods, that
otherwise, would not be possible, thus leading to the development of a country’s economy and
contributing to faster economic growth.

For this to happen both the financial institution and the individual requesting the credit
must assume a financial commitment. Several variables are associated with this relationship,
which are summarized in the financial capacity of the person requesting it, which in turn is
measured through the income and charges that it has at the time of the request. This analysis is
carried out in advance to prevent credit risk, which is nothing more than the risk of the
counterparty not complying with its obligations.

Given the proliferation of home loans in Portugal, and to make those who apply for credit
more informed, this dissertation aims, using interviews and simulations, to explain in detail
how credit granting works at a bank branch in Portugal.

The purpose of this work is to understand the impact of financial variables on the lives of
Portuguese families and to contribute to the knowledge of issues associated with home loans.
Throughout it, the advantages and limitations of the methodologies used for this study were

presented.

Keywords: credit, credit granting, housing credit, loans, interest rates and default.
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1. INTRODUCAO

A presente dissertacdo foi realizada no ambito do plano curricular do Mestrado em Economia
Monetaria e Financeira do Iscte — Instituto Universitario de Lisboa. O objetivo desta dissertacéo
passa por clarificar o funcionamento da concessdo de crédito em termos operacionais num
balcdo de um banco em Portugal, apresentando os diversos entraves que poderdo estar inerentes
a esta concessdo. O desenvolvimento deste tema centra-se, fundamentalmente, no crédito a
habitacdo, devido a grande relevancia que tem na vida dos portugueses, visto que em 2022
representou 77,5% do total do crédito concedido a particulares (Associacdo Portuguesa de
Bancos, 2022). O artigo 2. n° 1 da Lei de bases da habitagdo afirma que “todos tém direto a
habitacdo, para si e para a sua familia, independentemente da ascendéncia ou origem étnica,
sexo, lingua, territorio de origem, nacionalidade, religido, crenga, convicg¢Bes politicas ou
ideoldgicas, instrucdo, situacdo econdmica, género, orientacdo sexual, idade, deficiéncia ou
condi¢do de saude”.

Como referido por Roméo e Barradas (2022) “o crédito a habitacdo representa mais de
80% do endividamento das familias portuguesas”. A este endividamento estdo inerentes
diversos fatores. Silva e Matias (2008:211) defendem a teoria de que “o aumento do
endividamento dos particulares e o problema do sobre-endividamento ndo se devem apenas a
crescente proliferacdo das ofertas de crédito e talvez ao espirito consumista que carateriza
atualmente a nossa sociedade, mas também a uma certa falta daquilo que podemos designar de
literacia financeira. Esta situacdo ndo se explica assim apenas por um desejo consumista
desmensurado ou pela falta de hébitos de poupanga, mas também pela inexisténcia de
conhecimentos financeiros basicos, ou, simplesmente, pela inexisténcia de uma disciplina
mental que nos obrigue a fazer contas”.

As limitacdes na oferta de novas habitagdes poderdo estar a contribuir para o aumento dos
precos dos imoveis residenciais. O aumento dos custos de construcdo, relacionado com a
escassez de mao-de-obra e o preco dos materiais continuou a constituir um fator adicional para
a pressdo ascendente sobre os precos dos imdveis residenciais (Banco de Portugal, 2023).

O principal proposito desta investigacdo € mostrar a todos aqueles que pretendam pedir
crédito a habitacao os passos que terdo de seguir a partir do momento em que solicitam o crédito
até ao momento da compra do imovel, ou seja, 0 momento da escritura. A metodologia usada
na realizacdo deste trabalho assenta num estudo de caso, contemplando a realizacdo de

entrevistas e simulaces.



Ao longo desta investigacdo, foram referidos os documentos necessarios para que seja feita
uma analise financeira da proposta e 0os documentos que o proponente deve ter em sua posse
para que seja feita a avaliacdo do imovel. Foram também evidenciados o0s respetivos seguros
que tém ou ndo de subscrever para que o imovel fique assegurado em caso de morte ou danos
que eventualmente possam ser causados ao mesmo, e por fim, foi ainda referida toda a
documentacdo necessaria para marcar a escritura.

Todos estes passos foram explicados com mais detalhe ao longo da dissertacdo, sendo que
para cada um deles foi apresentado um tempo médio de duragdo. Este contributo para a
literatura permitird preparar atempadamente aqueles que pretendem adquirir um imovel por via
do financiamento bancario, mas que ndo estdo de todo familiarizados com a documentagdo
necessaria e os procedimentos a seguir ou até mesmo com 0s prazos previamente estabelecidos.

O presente trabalho esta dividido em cinco partes. Numa primeira instancia, efetuou-se
uma contextualizacgdo, onde o funcionamento e a estrutura do setor financeiro portugués foram
abordados, diferenciando as instituicGes financeiras monetérias das ndo monetéarias. Ainda
nesta parte pode-se verificar a evolucéo historica do numero de balcGes e de colaboradores, da
concentragdo da banca em Portugal, do endividamento, do incumprimento do crédito pelos
varios tipos de crédito em Portugal e na area do euro, assim como dos racios de liquidez,
solvabilidade, rendibilidade e eficiéncia. Numa segunda instancia, realizou-se uma revisao de
literatura no dominio do crédito, onde € possivel observar a opinido de outros autores sobre o
tema. A terceira parte esta intitulada de descri¢ao do contexto e resultados empiricos, uma vez
que nela foram abordados conceitos e variaveis relacionados a contratacdo de um crédito a
habitacdo, de modo a melhor compreender os resultados que foram apresentados na penultima
parte da dissertacdo, denominada entdo de andlise e interpretacéo de entrevistas. Por fim, numa
altima instancia, foram expostas as simulacdes a taxa variavel, mista e fixa no decorrer do més
de junho de 2023, através de um cendrio hipotético, periodo este em que o Banco Central
Europeu continua a subir as taxas de juro, com o objetivo de compreender o impacto que desta
subida tem no preco dos iméveis e, consequentemente, na vida de quem pretende contrair

crédito a habitacao.



2. CONTEXTUALIZACAO

2.1. Setor financeiro

Em Portugal, os bancos séo as principais instituicdes financeiras. A sua atividade consiste em
receber do publico depdsitos ou outros fundos reembolséveis para depois os aplicar, por conta
prépria, na concessdo de empréstimos ou na aquisicao de titulos de divida emitidos por outras
entidades. No entanto, no setor financeiro ainda podemos encontrar outras institui¢des, as
instituicOes financeiras monetarias (IFM) e as instituicdes financeiras ndo monetarias (IFNM).

As IFM sdo instituicGes financeiras que podem captar depositos ou substitutos proximos
de depositos e tém capacidade para criar moeda quando utilizam parte desses depositos na
concessao de empréstimos aos restantes setores da economia. Ja as IFNM sdo entidades
financeiras que ndo estdo autorizadas a captar depdsitos e, por isso, ndo tém capacidade de criar
moeda (Banco de Portugal, 2023).

Em Portugal, as IFM séo as entidades com maior preponderancia, embora representem
menos de 2% do numero de entidades do setor financeiro. Estas sdo responsaveis por mais de

dois tergos do total do ativo deste setor (Banco de Portugal, 2023).

Total do ativo Niimero de entidades

Fundos de Pensdes

INSTITUICOES
FINANCEIRAS
NAO MONETARIAS

Sociedades de Seguros

Banco Central

9%

INSTITUICOES
FINANCEIRAS
MONETARIAS

Figura 2.1. Setor financeiro em Portugal em 2022
Fonte: Banco de Portugal



Quadro 2.1. Classificacdo das instituic@es financeiras

Banco Central
Instituigdes Bancos
financeiras o ] s Caixas econdmicas
.. |Outras instituicdes financeiras monetarias - — - -
monetdrias Caixas de crédito agricola mutuo
Fundos do mercado monetdrio
Sociedades de leasing
Instituigdes de crédito ndo monetdrio Soc!edades d_e factqmg — —
Sociedades financeiras de aguisigdo a crédito
Instituigdes financeiras de crédito
Outros intermedidrios financeiros Sociedades de capital de risco
Instituigdes Sociedades financeiras Sociedades financeiras de corretagem
financeiras Sociedades de titularizacdo de crédito
ndo Fundos de investimento (mobilidrio e imobilidrio, excepto fundos do mercado monetério)
monetdrias Fundos de titularizagdo de crédito
Sociedades de seguros e fundos de pensdes
Sociedade gestora de bolsa de valores (Euronext Lishoa)
" . . Sociedades corretoras
Augxiliares financeiros
Sociedade gestora de fundos de titularizagdo de crédito
Sociedades de rating

De entre as institui¢fes financeiras que existem, uma parte delas ndo faz intermediacéo
financeira nem presta servicos auxiliares: estas sdo designadas por instituicdes financeiras
cativas e prestamistas, das quais sdo exemplo as Sociedades Gestoras de Participacdes Sociais
(SGPS). As SGPS sdo empresas que detém ac¢les ou participaces de um grupo de sociedades

filiais sem lhes prestar qualquer outro servigo.

2.2.  Setor bancéario portugués

O setor bancario portugués esta dividido em 146 institui¢fes de crédito, 37.473 colaboradores,
3.463 balcbes, 13.633 caixas automaticas, 389.300 terminais de pagamentos e 463 milhdes de
ativos totais (Associacdo Portuguesa de Bancos, 2022).

Este setor tem um modelo de supervisdo macroprudencial, microprudencial e
comportamental. A supervisdo macroprudencial atua no sistema financeiro como um todo. No
que diz respeito a supervisdo microprudencial, no longo prazo, esta tem como principal objetivo
assegurar a solvabilidade, a solidez e a estabilidade do sistema financeiro de cada uma das
instituicbes, garantindo a seguranca dos fundos confiados a estas. Quanto a supervisao
comportamental tem como objetivo garantir a transparéncia da informacao prestada aos clientes
na comercializacdo de produtos e servicos financeiros, assegurar a diminuicdo de possiveis
incumprimentos do quadro normativo por parte das institui¢cdes supervisionadas através de uma
colaboragdo préxima e de uma intervencdo profunda do regulador, promover a formacdo e
informacdo dos clientes sobre as principais matérias da literacia financeira e assegurar a

equidade nas transacOes entre as instituicdes e os seus clientes, com o objetivo ultimo de



contribuir para a eficiéncia e para a estabilidade do sistema financeiro (Banco de Portugal,
2023). Relativamente ao crédito concedido no ano de 2022 que totalizou 129,0 mil milhdes, o
crédito a habitacdo representou 77,5% do total, seguido do crédito ao consumo com 16,0% e a
posteriori, o crédito concedido para outros fins que se refletiu em 6,5% (Associacao Portuguesa
de Bancos, 2022).

Crédito a Particulares
Habitacdo ®m Consumo m Outros fins

—l

77,5%

Figura 2.2. Crédito a Particulares
Fonte: Elaboracdo propria, dados da Associacdo Portuguesa de Bancos

2.3. Evolucdo da rede de agéncias e trabalhadores

O numero de agéncias e de trabalhadores sdo indicadores de dimensdo que evidenciam o
ajustamento iniciado em 2010, quer na atividade doméstica quer na atividade internacional. Em
2021, havia menos 360 agéncias e menos cerca de 3000 trabalhadores do que no ano anterior,

sendo estes os decréscimos mais acentuados desde 2016 (Banco de Portugal, 2022).

Agéncias Trabalhadores
Numero Variagdo em 2021 Numero Variagdao em 2021

Figura 2.3. Agéncias e trabalhadores
Fonte: Banco de Portugal, 2021



2.4.  Evolucdo da concentracdo da banca em Portugal

A concentracdo do setor bancario é medida através do indice de Herfindahl-Hirschman
normalizado (HH)?. Este indice varia entre zero (concentragdo minima, onde todos os grupos
tém a mesma quota (1/n)) e um (concentragdo total, onde existe um grupo i com o total do
mercado). Na parte superior-esquerda da figura 2.4 podemos observar a evolucdo deste
indicador desde 1990, contemplando o total de crédito, depdsitos e ativo. De uma forma geral,
estes indicadores registaram um aumento durante a década de 90, sendo que a expressiva subida

da concentracdo em Portugal ocorreu nos anos de 1995 e 2000 (Banco de Portugal, 2019).

(fndices de Herfindahl-Hirschman, peso das maiores instituicdes)
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Figura 2.4. Indicadores de concentragdo
Fonte: Banco de Portugal e Banco Central Europeu

1 0 indice de Herfindahl-Hirschman avalia adequadamente a concorréncia quando a esta resulta de uma
distribuicdo desigual das quotas de mercado ou de um reduzido ndmero de empresas no mercado. O
IHH relaciona-se com a concorréncia, na medida em que uma maior concentra¢do no mercado esta
associada a uma maior probabilidade de conluio e a uma maior capacidade para praticar pre¢os acima
dos custos marginais, ou seja, a um menor nivel de concorréncia.



Desde 0 ano de 2000, tem-se observado alguma estabilidade na evolucgéo dos indicadores
de concentragdo calculados com base na informacdo consolidada da atual base de dados ou
mesmo uma reducdo no caso dos ativos e do crédito. Tendo em conta a informacéo
disponibilizada pelo Banco Central Europeu desde 1997, é possivel enquadrar a evolugdo da
concentracdo do setor bancario portugués com a ocorrida nos paises da area do euro. No
entanto, o valor médio ponderado para a area do euro, levando em consideracdo o peso dos
ativos de cada um dos paises, € possivel de calcular a partir de 2007 com base na informacao
disponivel. Este ¢ significativamente mais baixo pelo facto dos paises com maiores sistemas

bancarios apresentarem niveis de concentracéo inferiores.

2.5.  Financiamento e Liquidez

Os bancos em Portugal apresentam niveis de liquidez elevados. Em 2022, o peso do
financiamento obtido junto do Eurosistema na estrutura de financiamento do sistema bancério
diminuiu substancialmente. Os depositos de clientes reforcaram a sua preponderancia na
estrutura de financiamento do sistema bancéario. No final de 2022, este tipo de depdsitos
passaram a representar 73,1% do ativo, aumentando 6,2%, com contributos de 2,5 pp e 4,0 pp
de sociedades ndo financeiras e particulares, respetivamente. O racio de transformacéo
continuou a trajetdria de descendente, fixando-se em 78,2% (-2,9 pp). Contudo, nos primeiros
meses de 2023, tem-se observado uma realocacdo significativa da poupanca das familias para
certificados de aforro, aplicacdo que tem se revelado mais rentavel por ter remuneracao
indexada as taxas Euribor.

O récio de cobertura de liquidez decresceu consideravelmente (30,8 pp), no entanto
manteve-se elevado (229%) (figura 2.5). Esta evolucdo deveu-se a diminui¢éo dos ativos de
elevada liquidez (maioritariamente reservas mobilizaveis e outros ativos sobre o banco central)
e a um aumento de menor magnitude nas saidas de liquidez, com contributos de -23 pp e -7.8
pp, respetivamente. Embora o racio de cobertura de liquidez esteja bastante acima do requisito
minimo (100%), observa-se alguma heterogeneidade entre as instituices bancarias.

O peso dos ativos de elevada liquidez no ativo total foi superior ao observado para a area
do euro nos primeiros trés trimestres de 2022, 26% e 19%, respetivamente. No final de 2022,
este récio era de 25% para Portugal.

O racio de financiamento estavel liquido (NSFR) cresceu 2,5 pp em 2022, para 145%,
mantendo-se significativamente acima do requisito minimo de 100%. A evolucgdo deste racio

refletiu a diminuicdo do financiamento estavel requerido (em cerca de 6%), que mais do que



compensou o decréscimo do financiamento estavel disponivel (em cerca de 5%) (Banco de
Portugal, 2023).

r 300 Quadro 2.2. Estrutura do financiamento
L a0 estavel disponivel | Em percentagem

L 220 dez. dez.
P21 22
- 180 Depésitos de retalho 64,7 70,9
0 140 Instrumentos de fundos préprios i 10,2 10,3
dez. 17 dez. 18 dez. 19 dez. 20dez. 21 dez. 22 Clientes fin. e bancos centrais 13,0 4,7
Reservas em BC m— Divids poblica Outros clientes nao financeiros 7,7 87
Outros e | (R (e5C. dir) Outros passivos P29 32
Fonte; Banco de Portugal. | Nota: O racio de cobertura de liquidez Depasitos operacionais P 1.3 1.7

consiste no rdcio entre os ativos liquidos disponiveis e as saidas liquidas
de caixa calculadas num cendrio adverso com duracdo de 30 dias. ‘
Figura 2.5. Ativos liquidos e R&cio de cobertura de
liquidez (LCR)

Fonte: Banco de Portugal.

2.6. Rendibilidade

Como ¢ possivel evidenciar no quadro 2.3, a rendibilidade do ativo situou-se em 0,70% em
2022, registando um aumento de 0,24 pp face a 2021. Esta evolucdo refletiu 0 aumento da
margem financeira num contexto marcado por uma subida acentuada das taxas de juro. A
margem financeira fixou-se em 1,65% do ativo médio, aumentando 0,23 pp. Ja a atividade
internacional reforcou o seu contributo para a rendibilidade total, com a margem financeira
correspondente a representar 0,39% do ativo (total) médio, mais 0,10 pp (quadro 2.4).

A melhoria da rendibilidade do ativo permitiu beneficiar da diminui¢do dos custos com
provisdes e imparidades que registaram um valor muito proximo do observado em 2019, tendo
contributo positivo de 0,14 pp para a variacdo da Rendibilidade do ativo (ROA). A diminuicao
das imparidades e provisOes verifica-se na maioria das principais instituicdes do sistema e ¢
consistente com a tendéncia observada na area do euro apds a pandemia.

O crescimento evidenciado nos percentis 5 e 95 da distribuicdo empirica do ROA
ponderado pelo ativo reflete a melhoria da rendibilidade para a generalidade das instituicdes do
sistema bancario. A rendibilidade do capital préprio aumentou de 5,42% para 8,76%, atingindo

0 maximo da ultima década (Banco de Portugal, 2023).



Quadro 2.3. Rendibilidade | Em percentagem do

- Resultado de exploragio ativo médio
. 2019 2020 2021 2022

08 A ;

06 Margem financeira i 164 152 142 1,65
6 ;

04 Comissdes liquidas i 076 070 071 0,72
‘_! Resultado operagdes financeiras i 0,05 003 0,15 0,10
-~ Custos operacionais i-146 133 -124  -1,29

' ‘ ' ' ' ' Provisdes e imparidades liquidas | -038 0,84 -049 -033
- ‘
' 2017 2018 2010 2000 D 2002 Outros resultados 3 017 0,03 -009 -0,15
ROA ¢ 045 0,05 0,46 0,70
N . . Zzs lcz)t;(awsgsesultados de 094 089 088 1,08
Fonte: Banco de Portugal. | Notas: A rendibilidade do ativo (ROA) consiste plorag

ROE | 485 054 542 876

no resultado liquido anualizado em percentagem do ativo médio. O L , ,
resultado de exploragio 6 o agregado da margem financeira e das  Fonte:Bancode Portugal. | Notas: Arendibilidade do ativo (ROA) consiste

comissies liguidas deduzido dos custos operacionais. Valores anualizados, O resultado liquido anualizado em percentagem do ativo médio. O

. - . resultado de exploracdo é o agregado da margem financeira e das
Figura 2.6. RendlbIIIQade do ativo (ROA) e comissdes liquidas deduzido dos custos operacionais. Valores anualizados.
resultado de exploragdo | Em percentagem do

ativo medio

Quadro 2.4. Margem financeira | Em percentagem do ativo médio

2019 2020 2021 2022
Atividade global 1,64 1,52 1,42 1,65
Derivados 0,04 0,02 0,00 -0,02
Titulos de divida 0,36 0,30 0,27 0,35
Empréstimos 1,64 1,44 1,29 1,59
dos quais: SNF 0,68 0,60 0,53 0,60
dos quais: Particulares 0,82 0,73 0,67 083
Outros ativos 0,02 0,00 0,00 0,03
Depésitos -0,27 -0,12 -0,03 -017
Titulos emitidos -0,09 -0,08 -0,07 -0,10
Outros passivos -0,06 -0,04 -0,04 -0,03
Por memdria:
Atividade doméstica 1,29 1,23 112 1,26
Atividade ndo doméstica 03 029 029 039

Fonte: Banco de Portugal. | Nota: Valores anualizados.

A melhoria da margem financeira que contrasta com a tendéncia de decréscimo dos ultimos
dois anos, espelhou o aumento dos juros de empréstimos concedidos ao setor privado nao
financeiro e de titulos de divida, em especial emitidos por administra¢fes publicas, suavizado
pelo aumento dos juros de depdsitos, principalmente do setor privado ndo financeiro (Banco de
Portugal, 2023).

2.7. Eficiéncia

A eficiéncia operacional dos bancos em Portugal manteve uma tendéncia favoravel. O récio
cost-to-core-income diminuiu 4,0 pp, passando a representar 54,5%. Esta melhoria verificou-
se devido ao aumento da margem financeira e das comissdes, com contributos de 7,7 pp e 1,3

pp, respetivamente. Ao contrario dos dois anos anteriores, 0s custos operacionais aumentaram



9,4% em 2022. Esta evolucdo deveu-se maioritariamente ao aumento dos custos com o pessoal
(12,4%) assumidos por um banco (causado pelas compensacdes financeiras inerentes a extin¢ao
do seu fundo de pensdes), ndo sendo transversal ao sistema bancario portugués (Banco de
Portugal, 2023).
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Figura 2.7. Cost-to-core-income e custo de risco de crédito
Fonte: Banco de Portugal, 2023

2.8. Solvabilidade

No ano de 2022, ocorreu uma estabilizacdo em niveis elevados da propor¢do de capital no
montante total das exposicdes em risco e a uma diminuicdo da heterogeneidade do sistema. O
rcio de fundos préprios totais cifrou-se em 18,1% (+0,1 pp) (figura 2.8). Esta evolucdo
espelhou o contributo da reducao dos ativos ponderados pelo risco (+0,6 pp) que superou o da
reducdo dos fundos préprios totais (-0,5 pp). A reducdo de capital deveu-se maioritariamente a
uma diminuicdo dos fundos proprios principais de nivel 1 (CET 1), parcialmente
contrabalancada pelo aumento dos fundos proprios de nivel 2 (Tier 2). A reducdo da
heterogeneidade decorreu da diminui¢do do indicador nas instituicbes com racios superiores.
Tal como mostra o quadro 2.5, o racio de CET 1 situou-se em 15,3%, -0,2 pp face a 2021.
A diminuicdo dos ativos ponderados pelo risco (contributo de +0,5 pp) compensou parcialmente
a reducdo do montante de CET 1 (contributo de -0,7 pp) na evolugéo do racio. Esta redugéo de
CET 1 esteve associada ao retomar da distribuicdo de dividendos apds o interregno no periodo
da pandemia, e, em menor grau, a perda registada nos titulos avaliados a justo valor através de
outro rendimento integral. A proporcdo das exposi¢des em risco no total do ativo continuou a
diminuir. O ponderador médio de risco situou-se em 43,2%, decrescendo 0,8 pp face ao final
de 2021, mantendo-se consideravelmente acima do ponderador médio na area do euro (34,1%).

A heterogeneidade deste indicador no sistema bancario portugués reduziu.
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Quadro 2.5. R4cios de fundos préprios totaise 2
ponderador médio de risco

% dos ativos dez. dez. dez. dez. dez. i
ponderados pelorisco 18 19 20 21 22

Récio de fundos
proprios totais @

151 169 180 180 181

Percentil 5 © 132 139 123 120 123
Percentil 95 © 173 195 245 290 209 _ — . N
Racio de CET 1@ 132 143 153 155 153 ™ < o =

dez. dez. dez. dez. dez. =
18 19 20 21 22

Ponderador médio de 544 533 486 440 432 *

% do ativo total

risco @
Percentil 5 © 389 356 329 264 289 Figura 2.8. Récios de fundos préprios totais —
Percenti 95 669 648 595 555 497 nivel de contributos para a variagdo | Em
Area do euro 394 393 359 357 3417 percentagem e pontos percentuais

Fonte: Banco de Portugal, 2023 Fonte: Banco de Portugal, 2023

Quanto ao racio de alavancagem, este diminuiu ligeiramente situando-se 3,7 pp acima do
minimo regulamentar. O racio de alavancagem prudencial fixou-se em 6,7%, reduzindo 0,3 pp,
mas ainda se encontrando significativamente acima do minimo regulamentar de 3%. Esta
evolucao esteve associada a diminuicao dos fundos proprios de nivel 1 (Tier 1), num quadro de

estabilidade da exposic¢do total do sistema bancério.

2.9. Anadlise da concessao de crédito e do endividamento em Portugal

A taxa de poupanca dos particulares caiu para 6,1% do rendimento disponivel em 2022, um
valor inferior ao de 2019 (7,2%), depois do forte aumento verificado durante a pandemia
(11,9% e 9,8%, em 2020 e 2021, respetivamente). A aplicacdo das poupancas dos particulares
tém sido feita em ativos reais, em larga medida, em habitacdo que aumentou para 5,7% do
rendimento disponivel (5,4% em 2021 e 5% em 2019). O récio de endividamento dos
particulares em percentagem do rendimento disponivel reduziu cerca de 3 pp, passando a
representar 93% no final de 2022, abaixo da apresentada em 2019 (95%) e da média da area do
euro (97%) como espelhado na figura 2.9. Esta evolucdo mostra sobretudo o aumento
significativo do rendimento disponivel nominal, mas também um abrandamento significativo

do crédito aos particulares no altimo trimestre do ano. O crescimento do stock de empréestimos

2 (a) Corresponde ao racio entre os fundos préprios totais e o ativo ponderado pelo risco. (b) Os percentis
foram obtidos através da distribuicdo ponderada pelos ativos ponderados pelo risco do racio de fundos
préprios totais. (c) Corresponde ao racio entre os fundos proprios principais de nivel 1 e o ativo
ponderado pelo risco. (d) Corresponde ao réacio entre os ativos ponderados pelo risco e o ativo total. (e)
Os percentis foram obtidos através da distribuicdo ponderada pelo ativo do ponderador médio de risco.
(f) Setembro de 2022.
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a habitacdo diminuiu a partir de meados de 2022 e o crédito ao consumo também apresentou
algum abrandamento no periodo mais recente.

Em Portugal, o peso do crédito a habitacdo no rendimento disponivel encontra-se proximo
da média da area do euro. O stock de crédito a habitacdo, no final de 2022, representou 61% do
rendimento disponivel, variando entre 31% na Eslovénia e 113% nos Paises Baixos. O peso do
crédito ao consumo e outros fins no rendimento disponivel, que em Portugal é de 18%, variou

entre 6% nos Paises Baixos e 25% na Finlandia (Banco de Portugal, 2023).

129 89

130 1 Portugal %0 87 Portugal
0 4 70 A 64 62
| 97 1
103 60 61
%0 4 95 - 0 1
Figura 2.9. R4cio de endividamento dos Figura 2.10. Récio entre o stock de crédito a
particulares na area do euro e em Portugal habitacdo e o rendimento disponivel

Fontes: Banco de Portugal e Eurostat (calculos do Banco de Portugal). | Notas: Valores ndo consolidados da divida total. A drea cinza
corresponde ao intervalo entre o terceiro e o primeiro quartil da distribuicdo para um conjunto de pafses da drea do euro (Alemanha, Austria,
Bélgica, Eslovénia, Espanha, Finlandia, Franga, Grécia, Irlanda, Itdlia, Paises Baixos e Portugal).

Apesar da expectativa de reducéo da inflacdo e do aumento contido da taxa de desemprego,
a subida das taxas de juro de curto prazo permitiu 0 aumento do risco de incumprimento das
familias. Visto que a proporcédo do stock de empréstimos a habitacdo com taxa variavel é de
cerca de 90%, a subida das taxas de juro de mercado tem-se traduzido num aumento dos
encargos com a divida, conduzindo a uma potencial materializacdo do risco de crédito das
familias. A transmissdo do aumento das taxas de juro aos contratos de crédito é gradual embora
todos os contratos indexados a Euribor a 3 e 6 meses e boa parte dos contratos indexados a

Euribor a 12 meses ja tenham registado um aumento significativo do indexante.

12



2.10. Evolucédo da Euribor e do risco de crédito

A Euribor (European Interbank Offered Rate) é a taxa de juro de referéncia do mercado
monetario interbancario mais importante utilizada nos emprestimos de crédito a habitacéo,
resultante da média das cotacOes de diversos bancos europeus. De acordo com as expectativas
de mercado, 0 aumento das prestacGes devera manter-se até setembro de 2023, ainda que mais
acentuado para 0s empréstimos indexados a Euribor a 12 meses e mais moderado nos
indexantes com prazos inferiores, sobretudo no que respeita a Euribor a 3 meses. Dada a
distribuicdo atual dos contratos de crédito a habitacdo por ano de celebracdo, depreende-se que
mais de 45% dos contratos em vigor ja tiveram em algum momento passado um valor de
indexante mais elevado em relacdo ao que se perspetiva em dezembro de 2023 (Banco de
Portugal, 2023).
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Fonte: Refinitiv (cdlculos do Banco de Portugal). | Nota: A informacdo até abril de 2023 diz respeito a dados observados. De maio 2023 em
diante as séries referem-se as expetativas dos agentes de mercado do dia 2 de maio de 2023.

Figura 2.11. Expectativas de mercado para evolugdo das taxas Euribor | Em
percentagem

Tal como se pode observar na figura 2.11 e, tendo como referéncia a Euribor a 6 meses,
esta comecgou a apresentar um comportamento positivo a partir de junho de 2022 tendo atingido
0 seu pico um ano depois (junho de 2023). Perspetiva-se que a partir de setembro de 2023, as
indexantes a 3, 6 e 12 meses apresentem um comportamento decrescente.

O constante aumento da taxa de juro representa um problema que requer alguma atencao,
ndo sO para os particulares, mas também para os bancos. No que respeita aos particulares, estes
terdo cada vez mais dificuldade em cumprir com as suas obrigacfes o que podera levar a um

aumento do incumprimento. Lagoa, Leéo e Santos, (2004, p. 27) constatam que “o aumento do
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incumprimento por parte dos clientes dos bancos pode conduzir a um aumento do risco
apercebido por parte dos bancos na concessao de crédito, levando-os a aumentar 0s prémios de
risco e/ou aumentar a taxa de rejei¢do de pedidos de crédito. Por outro lado, o incumprimento
penaliza os lucros dos bancos, porque o banco ndo realiza a receita esperada e tem de aumentar
as provisdes para créditos de cobranca duvidosa. Nesta medida, o aumento do incumprimento,
ao reduzir o Resultado Liquido do exercicio dos bancos, limita o crescimento dos seus fundos
proprios”.

O banco denomina um crédito como ndo produtivo (Non-Performing Loan ou NPL),
sempre que o cliente ndo paga as prestacdes do emprestimo. Estes créditos representam um
problema para os bancos por diversas razdes. Existe a possibilidade de perda parcial ou total
dos fundos concedidos pela instituicdo bancaria, deixando de ter o retorno esperado com a
cobranca de juros e comissdes. As perdas, geradas ou esperadas, associadas a um NPL tém de
ser reconhecidas nas contas da instituicdo, através do registo de imparidades. Este esforco
penaliza os resultados dos bancos e, consequentemente, 0s racios de capital (Banco de Portugal,
2023).

Tal como é possivel observar na figura 2.12, o racio de Non Performing Loans tem
apresentado uma tendéncia decrescente em Portugal ao longo dos anos. Através deste grafico

constata-se uma evolucédo de 14,2% entre o 4° trimestre de 2016 e 0 4° trimestre de 2022.

2 3 4 5 6 7 B 9 10 11 12

Figura 2.12. R&cio de Non Performing Loans (NPL) em Portugal | Em percentagem
Fonte: Banco de Portugal, 2023
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Figura 2.13. R4cio de NPL nos 21 membros da Unido
Bancaria | Em percentagem
Fonte: Estatistica de supervisdo bancéria do BCE, 2023
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Figura 2.14. Evoluc&o dos NPL (em euros e com racio em
relacdo a todos os ativos dos bancos abrangidos pelo MUS)
Fonte: Estatistica de supervisdo bancéria do BCE, 2023

Entre os problemas legados pela crise financeira de 2008 figuraram elevados niveis de NPL
que exerceram pressdo sobre alguns bancos da Unido Bancéria. No final de 2015, o racio médio
de NPL continuava elevado, situando-se acima dos 7% (figura 2.13), com os sistemas bancarios
de 5 dos 19 Estados-Membros entdo pertencentes a Unido Bancéria a registarem réacios de NPL
superiores a 10% (figura 2.14) (European Court of Auditors, 2023). Relativamente ao
financiamento por setor institucional, através da figura 2.15, podemos comprovar que as

sociedades financeiras representam a maior quota deste financiamento.
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Figura 2.15. Financiamento por setor institucional
Fonte: BPstat, 2023

2.11. Captacdo de depositos

Em marco de 2023, o stock de depositos de particulares nos bancos residentes diminuiu pelo
terceiro més consecutivo. No final do més, totalizava 174,8 mil milhGes de euros, menos 3,0
mil milhdes de euros do que no final de fevereiro. No mesmo periodo, as subscri¢fes liquidas
de certificados de aforro aumentaram 3,5 mil milhdes de euros (BPstat, 2023).

Portanto, os particulares viram os certificados de aforro como uma alternativa as baixas
taxa de remuneracao dos depdsitos bancarios, uma vez que segundo o Instituto de Gestdo da
Tesouraria e do Crédito Publico (2023) “a taxa de juro bruta para novas subscri¢des e
capitalizagdes de Certificados de Aforro, Série E, em junho de 2023 foi fixada em 3,500%".

Relativamente a marco de 2022, os depdsitos de particulares nos bancos residentes
decresceram 0,3%. Esta taxa de variacdo anual negativa traduziu-se uma diminui¢cdo dos

depdsitos, o que ja ndo acontecia desde 2017 (BPstat, 2023).
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Figura 2.16. Dep0sitos de particulares | Taxa de variacdo anual
Fonte: BPstat, 2023

Segundo os dados observados na figura 2.16, a taxa de juro média dos novos depoésitos a
prazo de particulares aumentou em janeiro de 2023 para 0,56% (0,35% em dezembro), a maior
subida desde 2012. Os novos depositos a prazo de particulares tiveram um aumento de 5.727
milhGes de euros (5.156 milhGes em dezembro). Os depdsitos com prazo de 1 a 2 anos,
remunerados a uma taxa de juro média de 1,13% (1,00% em dezembro), corresponderam a 19%
do montante de novos depositos em janeiro (8% em dezembro). Antes do aumento das taxas de
juro, Portugal era o pais da area do euro com a taxa de juro de novos depdsitos mais baixa. No
entanto, mesmo com 0 aumento da taxa de juro, Portugal permanece abaixo da média da area

do euro (1,64% em janeiro).
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Figura 2.17. Montante de novos depdsitos de particulares por prazo acordado | Em
percentagem do total de novos depositos a prazo
Fonte: BPstat, 2023
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Figura 2.19. Taxas de juro de novos depositos de particulares por prazo acordado
Fonte: BPstat, 2023
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Figura 2.18. Taxa de juro média de novos depositos a prazo de particulares | Paises da area do
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3. REVISAO DE LITERATURA

Neste capitulo abordar-se-&o as diversas tematicas relacionadas com o crédito, evidenciando as
diferentes modalidades, prazos, montantes, taxas, assim como o papel das instituicGes que estao

habilitadas a conceder.

3.1. Revisdo geral do crédito

Tendo em conta o artigo 1.°, alinea a), do Regime Geral das Instituicdes de Crédito e Sociedades
Financeiras (RGICSF), aprovado a 31 de Dezembro pelo Decreto-Lei n.° 298/92, “As
instituicBes de crédito sdo empresas que recebem do publico depdsitos ou outros fundos
reembolsaveis e concedem crédito por conta propria”.

Segundo ainda o artigo 3.° do RGICSF fazem parte das “institui¢fes de crédito: os bancos,
as caixas econdmicas, a Caixa Central de Crédito Agricola MUtuo e as caixas de crédito agricola
mutuo, as instituicdes financeiras de crédito, as instituicdes de crédito hipotecario, outras
empresas que, correspondendo a definicdo do artigo anterior, como tal sejam qualificadas pela
lei e as empresas de investimento que tenham obtido autorizacdo ao abrigo do regime especial
de autorizacao previsto no artigo 21.°-A”.

Os bancos, por sua vez, segundo o artigo 4.° do RGICSF sdo entidades que tém como
algumas das suas principais atividades:

a) Rececdo de depdsitos ou outros fundos reembolsaveis;

b) OperacBes de crédito, incluindo concessao de garantias e outros compromissos, locacéo
financeira e factoring;

c) Servigos de pagamento, tal como definidos no artigo 4.° do regime juridico dos servigos
de pagamento e da moeda eletronicas;

d) Emissdo e gestdo de outros meios de pagamento, ndo abrangidos pela alinea anterior,
tais como cheques em suporte de papel, cheques de viagem em suporte de papel e cartas
de crédito;

e) TransacOes, por conta propria ou da clientela, sobre instrumentos do mercado monetario
e cambial, instrumentos financeiros a prazo, opc¢des e operacdes sobre divisas, taxas de
juro, mercadorias e valores mobiliarios;

f) ParticipacOes em emissdes e colocages de valores mobiliarios e prestacdo de servigos
correlativos;

g) Atuacdo nos mercados interbancérios;

h) Consultoria, guarda, administracéo e gestéo de carteiras de valores mobiliarios;
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i) Gestdo e consultoria em gestdo de outros patriménios;

J) Consultoria das empresas em matéria de estrutura do capital, de estratégia empresarial
e de questBes conexas, bem como consultoria e servi¢cos no dominio da fusdo e compra
de empresas, etc.

O crédito afigura-se um tema sensivel tanto para as empresas como para 0s particulares,
principalmente, apds a crise subprime, “ocorrida nos Estados Unidos da América, mas com
repercussdes em todo o mundo” (Laureano e Soares, 2008:13).

Segundo Laureano e Soares (2008:13) “a recente subida sustentada das taxas de juro tem
tornado mais assustadora a figura do crédito, em especial ao destinado a habitacdo. Quando as
taxas de juro se encontravam em niveis considerados historicamente baixos, o sobre-
endividamento propagou-se e 0s resultados ndo se fizeram esperar. A atual subida dos juros
levou a um forte incremento das responsabilidades mensais com empréstimos para a totalidade
dos endividados e na medida dos seus niveis de endividamento”.

Apesar do crédito ser um mecanismo dinamizador da economia, ja que permite antecipar
a compra de bens ndo acessiveis a todos, este ainda se afigura como uma das maiores
preocupacdes para a populacao no seu todo, principalmente, para 0s mais jovens que pretendem
conquistar a sua independéncia, mas que ndo dispdem de estabilidade financeira por conta dos
baixos salarios, das condicfes laborais precérias e dos elevados precos das habitacOes, tanto
para arrendar como para comprar.

Como refere Nico (2008: 94), “muitos jovens afirmam que sair da casa dos pais sem
partilhar a casa seguinte com o conjuge é, de facto, um desejo, mas frustrado pelas
circunstancias e limitacoes financeiras. Nao chega sequer a ser um objetivo perseguido por estes
pois a sua impossibilidade é algo demasiado Gbvio, por via da pouca linear integracdo no
mercado de trabalho e consequente instabilidade financeira em que, muitas vezes se
encontram’.

Como referido por Roméao e Barradas (2022), “mais de 80% do endividamento das familias
portuguesas € representado pelo crédito a habitagdo” e sendo o direto a habitacdo uma
necessidade basica, € impreterivel dizer que o bem que maior preponderancia tem na vida das
familias portuguesas ndo é de facil acesso aqueles que pretendem comecar a construir a sua
vida, como é o caso de muitos dos jovens portugueses. Esta situacdo acaba por,
consequentemente, refletir-se numa saida tardia de casa dos pais, uma tendéncia verificada nos
outros paises da Europa, em muitos casos, associada ao casamento e este relacionado a

aquisicdo de casa propria ao invés do arrendamento (Nico, 2008:80).
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3.1.1. Principais operacdes de crédito

Existem essencialmente quatro operacgGes principais de crédito, nomeadamente o crédito
comercial, o crédito financeiro puro, o crédito ao comércio externo e o credito por assinatura
(IFB, 2000). De seguida, passar-se-a a explicagdo de cada um com maior detalhe.

O credito comercial abarca descontos de letras, adiantamentos sobre cheques pré-datados,
adiantamento sobre faturas e factoring (IFB, 2000:1).

O crédito financeiro puro engloba desconto de livrancas, conta empréstimo, conta corrente
caucionada, descoberto autorizado, hot Money loan, empréstimos médio/longo prazo, leasing
mobiliario e leasing imobiliario (IFB, 2000:6).

O crédito financeiro ao comércio externo inclui o financiamento a exportagdo, pré-
financiamento a exportacgéo e financiamento a importacéo (IFB, 2000:15).

O crédito por assinatura traduz as garantias bancérias e cartas de crédito (IFB, 2000:19).

3.1.2. Crédito a habitacéo

ApOls uma breve caraterizacdo das principais operac@es de crédito existentes, abordar-se-do 0s
diferentes regimes e componentes do crédito a habitacdo, devido a grande relevancia que o
mesmo acarreta na vida das familias portuguesas. Antes de mais, é importante referir que o
conhecimento destes conceitos revela bastante importancia para quem pretende obter um
financiamento, seja a titulo particular ou coletivo. E imprescindivel que quem va contrair o
crédito tenha as minimas nocdes, ndo s6 do encargo mensal que tera ao longo dos anos, mas
também das componentes que estdo subjacentes a este encargo, de modo a tomar a decisdo mais
acertada aquando da escolha do tipo de crédito e montante de financiamento.

Tendo como referéncia Silva e Matias (2008:211), pode-se dizer que a crescente
proliferacdo das ofertas de credito, o espirito consumista que carateriza atualmente a nossa
sociedade e a falta de literacia financeira leva ao aumento do endividamento dos particulares e
ao problema do sobre-endividamento. Os autores afirmam que a situa¢ao nao se explica “apenas
por um desejo consumista desmensurado ou pela falta de habitos de poupanca, mas também
pela inexisténcia de conhecimentos financeiros basicos, ou, simplesmente, pela inexisténcia de

uma disciplina mental que nos obrigue a fazer contas”.

21



3.1.2.1. Regimes do crédito

O artigo 2.°, n° 1 do Decreto-Lei n.° 349/1998 de 11 de Novembro refere que: “o sistema de
crédito a aquisicdo, construcdo e realizagdo de obras de conservacao ordinaria, extraordinaria e
de beneficiacdo da habitacdo propria é constituido pelos seguintes regimes:

a) Regime geral de crédito

b) Regime de crédito bonificado

c) Regime de crédito jovem bonificado”.

Em seguida, explicar-se-ado cada um deles com maior detalhe.

O regime geral de crédito, revogado pelo/a artigo 46° do Decreto-Lei n.° 74-A/2017,
estipula através do artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 349/1998 de 11 de Novembro que, tém acesso
ao regime geral de crédito os agregados familiares que afetem o produto dos empréstimos a
aquisicdo, construcdo e realizagdo de obras de conservacdo ordinaria, extraordinaria e de
beneficiacdo em fogo ou em partes comuns de edificio destinado a habitacdo permanente,
secundaria ou para arrendamento.

Podem ter acesso ao regime bonificado as familias que afetem o produto dos empréstimos
a aquisicdo, construcdo e realizacdo de obras de conservacdo ordinaria e extraordinéria de
habitacdo propria permanente; ndo afetem o produto do empréstimo a aquisicdo de fogo da
propriedade de ascendentes ou descendentes do interessado (artigo 8.° do Decreto-Lei n.°
349/1998 de 11 de Novembro).

Em relacdo ao regime de crédito jovem bonificado, deve-se ter em conta que o fim deste
tipo de crédito e o fim do incentivo ao arrendamento jovem, tal como era conhecido até maio
de 2007, constituem verdadeiras contrariedades, pois escasseiam 0S apoios que eram
direcionamos aos jovens que pretendem sair da casa dos pais. Este crédito era destinando aos
agregados familiares que preenchiam as condicdes definidas no artigo 8.° e 9.° quando, a data
de aprovacdo do empréstimo nenhum dos titulares tinha mais de 30 anos (Ferreira, 2008:72).

A revogacdo de medidas como o crédito bonificado para os jovens € visto como um entrave
para quem pretende adquirir habitacdo, ndo permitindo a dinamizagdo do mercado imobiliario
em Portugal. No final de 2022, observou-se um abrandamento dos pregos da habitacdo e das
transacOes neste mercado. Estima-se que no contexto de subida das taxas de juro, podera haver
uma corregdo dos precos no mercado imobiliario. No entanto, mesmo que ocorra uma queda de
precos substancial, a distribuicdo de crédito a habitagdo por racio loan-to-value sugere que o

sistema bancario ndo devera incorrer em perdas elevadas.
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Figura 3.1. Nimero médio de meses que uma propriedade se encontra no mercado até
ser vendida
Fonte: Confidencial imobiliario, 2023

O periodo médio durante o qual os imdveis se encontram no mercado para venda em
Portugal continuou a decrescer, 0 que se acentuou a partir do segundo trimestre de 2022. Num
contexto de reducgdo das transacdes, esta evolugdo espelha a redugdo do nimero de imoveis

colocado no mercado para venda.
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Figura 3.2. Numero de fogos em oferta e vendidos | Milhares
Fonte: Confidencial imobiliario, 2023
Uma das causas inerentes ao aumento dos precos dos imdveis residenciais € a baixa oferta
de novas habitagdes. A escassez de mao-de-obra e o aumento dos custos de construcdo,
relacionados com o aumento do preco dos materiais, constituem também um fator adicional

para a pressdo ascendente sobre os pregos dos imoveis residenciais (Banco de Portugal, 2023).
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3.1.2.2.  Componentes

Quanto ao montante a financiar, o Banco de Portugal emitiu uma recomendacao, dirigida aos
contratos de crédito a habitacdo, credito com garantia hipotecéria ou equivalente e crédito ao
consumo. Assim sendo, e de modo a prevenir 0s bancos do risco de incumprimento por parte
dos clientes que solicitam crédito a habitacdo, o Banco de Portugal fez uma anélise através dos
indicadores LTV/DST (loan-to-income e debt-service-to-income), concluindo que os bancos
ndo podem conceder financiamentos acima dos 90% do valor de aquisi¢do e/ou 80% do valor
do investimento (o menor dos dois) (Banco de Portugal, 2023).

O indexante usado na generalidade dos créditos é a Euribor. A European Interbanck
Offered Rate ou Euribor, como é conhecida, “é a taxa de referéncia do mercado sem garantia e
calculada para diferentes prazos (1 semana e 1, 2, 3, 6 e 12 meses) e gerida pelo European
Money Markets Institute (EMMI). Com o intuito de tornar a Euribor compativel com o
regulamento da Unido Europeia (UE) em matéria de indices de referéncia, o European Money
Markets Institute explicou a sua definicdo como sendo a taxa a que 0s bancos dos paises da UE
e da Associacdo Europeia de Comércio Livre (AECL) podem obter fundos no mercado por
grosso sem garantia (Banco Central Europeu, 2023).

A Euribor é a média das taxas de juro praticadas nos empréstimos entre um grupo
especifico de bancos em euros, sendo que, dependendo da expectativa de inflagdo, em regra, a
Euribor é tanto maior quanto maior for o prazo para que é aplicada, quer em mediana, quer em
média (Santos e Laureano, 2008:109).

Embora existam seis tipos de indexantes, como mencionado acima, segundo o Banco de
Portugal (2023), a taxa Euribor a 12 meses é a mais utilizada em Portugal nos créditos a
habitacdo com taxa variavel, ja que representa 43% do stock de empréstimos para casa propria
permanente, enquanto a Euribor a seis meses representa 32%.

O spread, segundo (Ferreira, 2018), oferecido pela instituicdo bancaria, seguido da
qualidade do servico prestado e a transparéncia na informacdo fornecida ao cliente constituem
os fatores determinantes da competitividade do crédito a habitacdo. Portanto, este estudo revela
que durante a escolha do banco a pedir financiamento, a variavel mais valorizada pelos clientes
é 0 preco (spread aplicado ao empréstimo).

O juro é o que se paga ou se recebe quando solicitado ou concedido um empréstimo. Assim,
a taxa de juro indica o valor que tem de ser pago ou recebido ao fim de um periodo, como uma
percentagem do montante total que se pediu emprestado ou que se emprestou (Banco de

Portugal, 2023). Quando a sua aplicacdo, em contratos de crédito adjacentes ao artigo 3.° do
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Decreto-Lei n.° 240/2006 de 22 de Dezembro, € indexada a um determinado indice de
referéncia, “deve a mesma resultar da média aritmética simples das cota¢des diarias do més
anterior ao periodo de contagem de juros”, tal como nos indica o artigo destacado.

As taxas de juro podem ser de trés tipos: taxa de juro fixa, taxa de juro variavel e taxa de
juro mista. Em seguida, cada uma delas é abordada de forma mais completa.

Num empréstimo com taxa de juro fixa, o valor de todas as prestacfes é obtido através da

formula:

Co* 1-1+D)™

p = com, ap = D (1)
an—u’ l
O valor do juro incluido em cada prestacédo é dado por:
Ji® = Cea®X i (2)
com,

Crq1 = Cy - (m1 +my; + ...+ m7 — 1) para k8= 1,2,...,n (2.1)

Geralmente, a taxa de juro variavel é indexada a Euribor a 3, 6 e 12 meses, a qual €
acrescida um spread, que resulta de fatores como o montante do empréstimo, o valor da
avaliacdo do imdvel, a capacidade negocial e o risco do cliente. Sendo ainda necessario que
seja feita, a taxa, uma revisdo periddica previamente acordada pelos principais intervenientes
(Viegas 2008:123).

Neste sentido, a formula de calculo de um empréstimo com taxa variavel é dada por:

Cr—1 1=+ p)!

b2 = —— com Apn—k+1-ip —
An—k+1-i, lz

(3)

Relativamente a taxa de juro mista, esta apresenta duas caracteristicas em diferentes
periodos do empréstimo: fixa durante um periodo que podera ser de 5, 10, 15, 20, 25, sendo o
limite 30 anos; e variavel, indexada a Euribor a 3, 6 ou 12 meses, consoante aquela que estiver

em vigor no momento da contratagéo.

% p = valor de cada prestacdo constante

* Cy = valor inicial do empréstimo

® ], = Juro relativo ao periodo k

6 Cy_,= Capital em divida no inicio do periodo k

"'m; = Amortizacdo do empréstimo relativo ao periodo k
8 k = periodos
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No dia 1 de abril de 2022, foi estipulado pelo Banco de Portugal (2022), que os prazos
maximos dos novos contratos de crédito a habitacdo e de outros créditos com garantia
hipotecaria ou equivalente ndo devem ultrapassar o limite de:

e 40 anos, sempre que os clientes tiverem idade inferior ou igual a 30 anos;

e 37 anos, quando a sua idade estiver compreendida entre os 30 e os 35 anos;

e 35anos, sempre que a idade dos proponentes seja superior a 35 anos.

A TAEG pode ser vista como uma medida rigorosa de comparacdo entre diferentes
condices contratuais que sio oferecidas pelos bancos. E assim, uma taxa de atualizagdo que
permite igualar o valor atualizado de todos os custos associados a um empréstimo ao valor
liquido do capital recebido pelo mutuério (Viegas, 2008:128).

No que diz respeito a garantia, como comprova o artigo 23.%, n° 1 e 2 do Decreto-Lei n.°
349/1998 de 11 de novembro:

1. Serdo garantidos por hipoteca da habitacdo adquirida, construida ou objeto de

construcdo das obras financiadas, incluindo o terreno.

2. Em reforgo da garantia prevista no numero anterior, podera ser constituido seguro de
vida, do mutuério e conjuge, de valor ndo inferior ao montante do empréstimo, ou outras
garantias consideradas adequadas ao risco do empréstimo pela instituicdo de crédito
mutuante.

3. No regime geral de crédito, a garantia hipotecaria a que se refere o n.° 1 pode ser
substituida, parcial ou totalmente, por hipoteca de outro prédio ou penhor de titulos
cotados na bolsa de valores e, em casos excecionais, por qualquer outra garantia
considerada adequada ao risco do empréstimo pela instituicdo de crédito mutuante

4. No caso do penhor dos titulos, observar-se-a o seguinte:

a) O valor dos titulos, dado pela sua cotacdo, ndo podera ser inferior, em qualquer
momento da vida do empréstimo, a 125% do respetivo saldo;
b) O penhor poderd, no caso de ndo ser satisfeito o limite definido na alinea

precedente, ser reforcado por hipoteca ou por entrega de novos titulos.

3.1.2.3. Modalidades de reembolso dos empréstimos

Para além da taxa fixa, variavel e mista, como descrito anteriormente, existem ainda outras
modalidades de reembolso de empréstimos, tais como:
Empréstimos com prestacao fixa por ajustamento do nimero de prestacfes quando a taxa

de juro oscila: Nesta modalidade, a taxa € variavel, mas a prestacdo é fixa. De modo a manter
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a prestacao sempre igual, 0 prazo do empréstimo € ajustado automaticamente no mesmo sentido
da taxa variavel, isto é, aumenta-se 0 prazo do empréstimo se a taxa de juro subir e, diminui-se
0 prazo do empréstimo caso a taxa de juro baixe (Viegas, 2008:124).

Empréstimo com taxa inicial promocional: Este tipo de empréstimo pressupde que durante
a maturidade do empréstimo, as prestacdes incluem juros calculados com base numa
determinada taxa de juro, sofrendo um acréscimo ap0s este periodo. Este processo permite que,
no inico do empréstimo, o valor da prestacao seja menor do que no restante do prazo (Viegas,
2008:124).

Empréstimo com periodo de caréncia: Nesta categoria, existe um periodo de caréncia do
capital durante os primeiros periodos do empréstimo, de modo a permitir que, somente se pague
juros sobre o capital em divida durante aquele periodo (Viegas, 2008:126).

Empréstimo com periodo de diferimento: No presente empréstimo, estd subjacente a
existéncia de um periodo de diferimento durante o qual ndo existe pagamento de juros nem
amortizacdo de capital. Findo este periodo, o contrato tem um tratamento idéntico ao
apresentado nas restantes modalidades. No entanto, o capital que serve de base ao calculo das
prestacdes serd superior ao valor do empréstimo obtido na data de celebracdo do contrato, uma
vez que sera necessario incluir o valor dos juros vencidos no periodo de deferimento (Viegas,
2008:127).

Empréstimo com amortizacdo final de uma percentagem do capital do empréstimo:
Destinada a habitac&o, a esta modalidade é atribuida uma percentagem a ser amortizada no final
do empréstimo que varia entre 10% a 30%.

Na tabela abaixo, observa-se a evolucdo das taxas de juro por tipo de crédito concedido

num periodo compreendido entre 2016 e 2023.
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Quadro 3.1. Evolucédo da taxa de juro dos empréstimos, por finalidade

Taxa de juro dos novos empréstimos concedidos a particulares, por finalidade

Abril
Séries 2023 | 2022 | 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016
Acrgﬁs'i‘:;g: 7,51% | 543% | 517% | 5.16% | 563% |5.60% | 549% | 5.90%
(F;‘(’);t;?r?]'o 8,69% | 7,78% | 7,32% | 6,75% | 7,54% |7,13% | 7,4% | 7,57%
ﬁraegiggg‘;z 3,48% | 1,61% | 1,32% | 1,40% | 1,74% |1,85% | 1,84% | 2,12%
Izggtl;’gg;o 3,97% | 1.07% | 0.82% | 1,03% | 1,33% |1,46% | 1,72% | 2,02%

Fonte: Elaboragdo prdpria, dados do Banco de Portugal, 2023

No ano de 2022, os bancos concederam 23.878 milhGes de euros de novos empréstimos
aos particulares, mais 1.908 milhdes do que em 2021. Foram concedidos 16.156 milhdes de
euros para novos empréstimos a habitacdo, 5.377 milhdes de euros para consumo e 2.345
milhGes de euros para outros fins, mais 886,891 e 132 milhdes de euros do que em 2021,
respetivamente (Banco de Portugal, 2023).

A taxa de juro dos novos empréstimos & habitagdo mais do que triplicou em relacéo a 2022,
com uma subida acentuada de 1,07% em abril de 2022 para 3,97% em abril de 2023 (valor
superior ao da area do euro que se estabeleceu em 3,48%). Uma subida que tem acompanhado
a evolucéo da Euribor. Ja em abril de 2023, a taxa de juro dos novos empréstimos ao consumo
fixou-se em 8,69% (7,78% em abril de 2022). A tabela acima mostra-nos que pelo menos, desde
2016, Portugal apresenta taxas de juro ao consumo bastante superiores a da area do euro. J& no
que respeita a taxa de juro do crédito a habitacdo em Portugal, esta apenas foi superior ao da

area do euro em 2023.

3.1.2.4. Concessao de crédito baseada no relacionamento

Existem fortes evidéncias de que os grandes e 0s pequenos bancos atendem a diferentes tipos
de mutuarios, uma vez que 0s primeiros se concentram em empréstimos comerciais, enquanto

0s segundos tendem a fazer mais empréstimos para o imobiliario residencial (DeYoung, Hunter
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e Udell, 2004). Para empréstimos comerciais, 0s grandes bancos focam-se em proponentes com
mais capital e mais bem estabelecidos. Em contrapartida, os pequenos bancos dedicam mais 0S
seus empréstimos comerciais a negécios de menores dimensbes, ou seja, concedem
financiamento baseando-se em informacgdes mais simples, menos aprofundadas dos clientes.
Apesar de ndo existir uma distin¢do entre informacdes formais e informais, podemos assumir
que as informacgdes informais sdo aquelas em que o credor confia no conhecimento sobre a
integridade do proponente ou na sua reputacdo, sendo estas informacgdes dificilmente
quantificaveis por serem privadas para o banqueiro.

Um banco de pequena dimensdo com informacgfes privadas do cliente pode ameacar
restringir o crédito ao mesmo e usar essa ameaca para obter lucros (por exemplo, aumentando
0 preco do empreéstimo). O credor pode obter este tipo de vantagens, uma vez que mudar para
uma fonte alternativa de crédito, nestas circunstancias sera caro para 0 mutuario, porque um
novo credor ndo teria acesso as mesmas informacdes que o credor atual tem. Ongena e Smith
(2000) e Farinha e Santos (2002) estudaram a duracao das relages banco-mutuario na Noruega
e em Portugal, respetivamente. Ambos 0s estudos constatam que a probabilidade de um
relacionamento terminar aumenta com a idade do relacionamento, consistente com a ideia de
que, a medida que as relacbes amadurecem, a necessidade de relacionamento bancario diminui.
Nos estudos de concessdo de crédito com base em relacionamento, os autores geralmente
controlam todas as medidas observaveis de risco do cliente, a possivel rentabilidade que o
mesmo trard a instituicdo, o seu historico de crédito e a idade.

Embora os pequenos bancos tenham informages privadas do cliente, a sua natureza exata
é de dificil definicdo. O modelo de Stein (2002) sugere que em bancos com uma hierarquia
muito acentuada (grandes bancos) entre 0 CEO e gerente de um balcédo, o gerente perde total
autoridade para tomar decisdes, reduzindo assim o seu incentivo a conceder financiamentos
com pouca informacdo. Em contrapartida, num banco pequeno, em que, num cenario extremo,
0 CEO ¢ também o gerente, este tem total autoridade para conceder financiamentos com base
em informagbes pouco precisas. As evidéncias apontam que os termos dos contratos de
empréstimos feitos por grandes bancos sdo consistentemente diferentes dos termos dos
contratos de empréstimos feitos por bancos pequenos.

Berger e Udell (1996) mostram, por exemplo, que empréstimos originados por grandes
bancos tendem a ter taxas de juros mais baixas e S80 menos propensos a serem garantidos por
hipotecas do que os empréstimos bancarios de tamanho similar originados por pequenos
bancos. A inferéncia retirada desses factos é que 0s mutuarios dos grandes bancos sdo de maior

qualidade e, portanto, menos dependentes de informacGes e relacionamentos flexiveis do que
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0s mutuarios de pequenos bancos. Uma segunda possibilidade é que os grandes bancos
oferecem melhores condicdes, talvez por estes terem custos mais baixos e operarem em
mercados mais competitivos. Berger e Miller (2004) constatam que 0s mutuarios de pequenos
bancos tendem a ser menores e tendem a estar mais proximos geograficamente do seu banco,
estando menos propensos a fazer negdcios com seu banco por telefone ou correio. Por norma
tém um relacionamento mais duradouro com o0 banqueiro, sendo que as decisbes de
empréstimos tomadas pelos pequenos bancos, sdao mais responsivas as Vvariaveis de
relacionamento. Neste sentido, depreende-se que os bancos pequenos estdo mais aptos a usar
informacGes mais simples durante a alocacédo de crédito.

Brickley, Linck e Smith (2003) demonstram que 0S pequenos bancos tém maior
probabilidade de operar em mercados pequenos e rurais em relacdo aos grandes bancos, que
tém a sua propriedade concentrada e tém maior participacdo de executivos e diretores que, por
sua vez, tém maior probabilidade de focar os seus negocios num mercado geografico
concentrado. Os bancos que se concentram em empréstimos de relacionamento sdo mais
propensos a valorizar o contato pessoal com os mutuarios, dai a necessidade de concentracao
geografica. Um resultado particularmente importante no Paquistdo é que os bancos domésticos
sd0 muito mais propensos a reestruturar um empréstimo problematico recorrendo a um
procedimento privado, enquanto os bancos ndo domésticos sdo mais propensos a recorrer aos
tribunais. O que significa que os credores de relacionamento (bancos pequenos) estdo em
melhor posicdo para negociar empréstimos de forma privada, enquanto os credores sem

relacionamento (grandes bancos) usam procedimentos legais mais formais.
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4. DESCRICAO DO CONTEXTO E RESULTADOS EMPIRICOS

Neste capitulo abordar-se-ao 0s conceitos relacionados a contratagcdo de um crédito a habitacéo,
de modo a melhor compreender os resultados que serdo a posteriori apresentados no quadro
4.1.

Sempre que se concede um empréstimo, a este esta associado um risco ou credit scoring
como é conhecido, que prevé a probabilidade de um cliente entrar em incumprimento ou tornar-
se insolvente. Uma instituicdo financeira decide qual o spread, componente da taxa de juro que
acresce ao indexante a aplicar a um contrato de crédito, em funcédo do risco de crédito do cliente.
De referir que a negociacdo do spread € muitas vezes utilizada como estratégia para o cross-
selling de produtos.

Numa simulagdo é importante ter em consideracdo o valor do debt service-to-income ratio
(DSTI), que ndo podera ultrapassar os 50%, uma vez que esta varidvel representa a taxa de
esforco inerente ao proponente e é calculada em funcdo do rendimento e encargos que lhes
estdo associados. Ja o loan-to-value ratio (LTV) é também ele um indicador fundamental que,
ao estabelecer uma relagéo entre o valor do financiamento e o valor da avaliagédo que lhe serve
de garantia, ndo devera ser superior a 80%. A garantia € exigida pela instituicdo de crédito como
forma de hipoteca sobre o imdvel financiado. Por fim, o F/I (racio que mede o valor do
financiamento sobre o valor do investimento efetuado), ndo devera ser superior a 90%, visto
que o banco tem esta percentagem como limite de concessdo de crédito a habitag&o.

No que toca aos prazos, entrado em vigor no dia 1 de abril de 2022, estipulado pelo Banco
de Portugal (2022), como ja referido anteriormente, foi definido um limite de maturidade
méaxima, sendo este de 40 anos para mutuarios com idades inferiores ou iguais a 30 anos, 37
anos para os proponentes com idades compreendidas entre os 30 e 0s 35 anos e de 35 anos para
a restantes idades.

A maturidade média ponderada das novas operacGes de crédito a habitacdo em dezembro
de 2022 cifrou-se em 30,7 anos, uma diminui¢do de 3 anos face ao maximo registado em janeiro
de 2021, que resulta do cumprimento quase generalizado por parte das instituicdes da
convergéncia da maturidade média dos novos contratos para 30 anos. E de notar que, no ano de
2022, a maturidade média das novas operacOes de crédito a habitacdo em Portugal situou-se
acima da registada nos paises da Unido Europeia para os quais existe informacdo disponivel,

que apresenta um maximo de maturidade de 27 anos em 2021 (Banco de Portugal, 2023).

31



35 -

1 i lia | |
33,7 40 - —
34 33,4
-
33 L. 25
-
-~ -
32 4 Se-o 30 4 — — —
L. TRy
Trajetéria de convergéncia ~ > e
31 - 25 - ommm
- -
Limite da maturidade média e
. il B B 1
9 4+ Jj5 . H B = =B =B = = =
P22 D2FLILSIIISINANNANN FR SI LU LV IT ES EE LT IE PT
= 2 £ U =uU & =2y =g u =g R ) ‘ o
2332 2388323322338 =3 2019 m2020 w2021 w202 - Maturidade Mixima

Figura 4.1. Maturidades média ponderadadas  Figura 4.2. Maturidades maximas e média anual

novas operagdes de crédito a habitagéo | Em das novas operagdes de crédito a habitacédo por
anos pais | Em anos
Fonte: Banco de Portugal, 2023 Fonte: Banco de Portugal, 2023

Em 2022, as novas operacdes de crédito a habitacdo estiveram mais concentradas em
mutudarios com idades compreendidas entre 30 e 40 anos, tendo-se observado, contudo, uma
diminuicdo da proporcédo desta classe etaria face ao ano anterior no inicio da Recomendagéo
(de 44%, em 2017, para 40% em 2022) (Banco de Portugal, 2023).
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Fonte: Banco de Portugal. | Nota: Com base em informagdo reportada por uma amostra de 9 instituigGes que representam, em 2022, cerca de
97% do mercado de crédito a habitagdo.

Figura 4.3. Montante de novas operagfes de crédito & habitagdo por intervalo
de idade do mutuério | Em percentagem
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4.1.  Metodologia

4.1.1. Andlise e interpretacéo de entrevistas

No sentido de melhor compreender o funcionamento do crédito em termos operacionais no
balcdo de um banco portugués, realizaram-se entrevistas aos colaboradores que diariamente
lidam com esta matéria, tendo-se retirado conclusdes sobre varios aspetos que estao ligados a
concessdo de crédito e que sdo desconhecidos pela maior parte das pessoas que veem o crédito
como uma solucdo para dinamizar a sua vida pessoal, profissional e académica. As questes
realizadas nas entrevistas encontram-se no Anexo A.

Estas entrevistas ddao maior énfase ao crédito a habitacdo, considerado o que maior
preponderancia tem na vida dos portugueses, como foi evidenciado anteriormente.

Através das entrevistas realizadas, foi efetuada uma sintese das respostas fornecidas:

e Os colaboradores do balcdo em causa sdo assistentes comerciais, gestoras de clientes
particulares e coordenadora adjunta comercial (subgerente), estando o tempo de trabalho no
banco compreendido entre 0s 12 e 0s 23 anos.

e O crédito € normalmente solicitado por jovens licenciados ou ndo, de idades
compreendidas entre os 20 e os 30 anos, normalmente sem dependentes, no entanto, quando 0s
tém, em média ndo é superior a 1, ou por casais com mais de 40 e menos de 50 anos, sendo que
estes Ultimos geralmente tém dependentes a seu cargo. Todos estes mutuarios por norma sao
efetivos, sendo que os casais mais velhos apresentam uma maior estabilidade financeira, ou
seja, dispbem de mais poupangas.

e Relativamente aos créditos mais solicitados pelos clientes surgem o crédito a habitacédo
e o crédito ao consumo, visto que muitas vezes os cartbes de crédito vém na sequéncia da
contratacdo do crédito a habitacéo.

e De entre os varios motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacdo os mais
referidos foram: o elevado preco do arrendamento, procurando assim no crédito a habitacdo
uma solucgéo para tentar reduzir esse custo, corroborando da ideia de estar a investir num bem
que a longo prazo serd seu; o facto da maior parte dos proponentes ndo terem poupancas
suficientes para a aquisicdo de um imovel a pronto pagamento devido ao elevado valor dos
imdveis; e para aqueles que dispdem de poupancas suficientes preferirem pedir crédito, a fim
de n&o ficarem sem as suas poupancas. Segundo o colaborador Pedro Costa “aqui em Portugal,
quase ninguém compra uma habitacdo a pronto pagamento, ou seja, a maioria recorre ao

financiamento bancario. (...) muito menos com 0s pre¢os que se praticam atualmente.”
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e Neste balcdo ndo estdo elegiveis a obter crédito pessoas que ndo tenham rendimentos
ou que ndo sejam efetivos. Mesmo tendo bons fiadores, a concesséo nédo € garantida; clientes
que tém baixos ou altos rendimentos, mas que ja tiveram algum tipo de incumprimento na
banca; e clientes que solicitam crédito de montantes superiores aqueles que, segundo a
perspetiva do banco, os seus rendimentos ndo podem pagar.

e Os documentos necessarios para recorrer a um credito a habitacdo sdo, nomeadamente,
0 documento de identificagdo, os trés ultimos recibos de vencimento, o modelo 3 de IRS, a nota
de liquidacéo e a declaracdo da entidade patronal com o vinculo laboral. Sendo por vezes
necessario, o extrato bancério dos ultimos trés meses.

e Ainstituicdo ndo exige seguros e estes ndo sdo obrigatorios, mas reserva-se o banco no
direito de ndo aprovar o crédito se o cliente ndo tiver o seguro de vida e o seguro multirriscos.
Estes seguros podem ser feitos em qualquer seguradora, no entanto, tal como foi referido pela
colaboradora Inés Cruz “claro que ha condigoes preferenciais de spread e de taxas se 0S seguros
forem subscritos na instituicdo em causa.”

e Existem taxas variaveis, mistas e fixas. Atualmente o indexante disponivel é a Euribor
a 6 meses, sendo que antes da subida das taxas de juro o indexante mais utilizado no crédito a
habitagéo era a Euribor a 12 meses.

e O cliente pode ter conta noutra instituicdo bancaria. Ndo é necessario ter conta na
entidade credora para solicitar crédito a habitacdo, mas € claro que se tiver, terd beneficios.
Quanto maior a sua fidelizacdo com o banco, maior sera o desconto que consegue obter ao nivel
do spread.

e As condicdes do emprestimo aprovadas tém um prazo de validade de 30 dias. Ja as
condicBes do empréstimo aprovadas, indo a despacho, tém a validade de 3 meses. Findo este
periodo, 0 mesmo tera de ser reapreciado, porque as condi¢fes contratualizadas inicialmente
podem ter sofrido alteracdes.

e Relativamente as varidveis determinantes na concesséo de crédito foram mencionadas
as seguintes: ter vinculo laboral estavel, ou seja, estar efetivo, no caso de ndo o estar, tem de ter
fiadores; ter bons rendimentos liquidos e brutos; uma debt service-to-income e um loan-to-
value ratio favoravel no &mbito da avaliagdo do imdvel; e dispor de capitais proprios, uma vez
que o banco ndo financia 100% do valor da escritura. Sendo que, na opinido dos entrevistados,
a idade, taxas e o facto do cliente ter rendimentos e capitais proprios serem as variaveis que
maior preponderancia apresentam, porque como ndo é possivel ir além dos 80% de loan-to-

value ratio, se o proponente ndo dispor de capitais proprios, 0 banco ndo consegue aprovar o
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crédito. Por isso, também é de extrema importancia que o imdvel tenha a melhor avaliacao
possivel. Ter rendimento liquido mensal, porque é com este que se conta para saber o que sobra
ao cliente para pagar os encargos.

e Em média, desde a solicitacdo do crédito até ao momento da escritura, este processo
demora entre um més e um més e meio. Ha excec¢des de urgéncia em que pode demorar menos,
mas também pode demorar mais. Normalmente comeca-se por fazer uma aprovacdo financeira
da proposta, sendo que, se a decisdo for do balcéo, leva dois a trés dias a ficar decidido. Findo
0 prazo e se o cliente ja tiver o imovel, passa-se para 0 processo de avaliacdo, que fica
dependente do horario de quem vai avaliar e de quem ira mostrar a casa (em média demora uma
semana). Dois a trés dias depois, € disponibilizado o relatério da avaliagdo. Depois disso fica
pendente a aceitacdo do seguro por parte da seguradora, que dependera de esta pedir ou ndo
exames adicionais para complementar a aceitagdo. Posteriormente emite-se a carta de
aprovacdo que tem o periodo de reflexdo de sete dias obrigatorios, segundo o Banco de
Portugal, onde o departamento valida novamente a documentag&o, o que em média demora uma
semana. Ao fim desta semana, caso ndo existam hipotecas sobre o imdvel, pode-se marcar a
escritura. Caso existam, tem de se esperar mais dez dias para avancar para a marcagao da
escritura.

e Os funcionarios deste banco ndo notaram diferencas no que diz respeito ao cumprimento
dos objetivos da agéncia com a reducdo da maturidade dos empréstimos. Alegaram ndo haver
grandes oscilagdes, pelo facto de muitas pessoas novas pedirem crédito, pelo que conseguem
um prazo muito alargado. Ndo acham que o facto de se ter reduzido a maturidade dos
empréstimos tenha influenciado negativamente a procura. A colaboradora Inés Batista referiu
“noés vinculamos foi a reducdo da idade maxima da contratacdo que passou para 0s 75 anos,
mas isso nédo fez com que as pessoas desistissem de comprar (...)".

e Apesar da subida das taxas de juro, para ja nao se nota que o incumprimento esteja a
subir, ainda ndo apareceram pessoas com dificuldades financeiras em condic¢des extremas. As
pessoas estdo informadas e tentam negociar com o banco e procurar solugdes para a reducéo
dos encargos.

e O banco pode alterar o spread do crédito a habitacdo se ndo houver cumprimento das
cldusulas que foram contratualizadas na escritura, ou seja, se o cliente tiver subscrito
determinados produtos e o spread tiver sido negociado com base nesses produtos. Deixando de
ter um dos produtos, este pode ser agravado por ndo ter seguros ou nédo utilizar os cartdes de

crédito. Por ai 0 agravamento é automatico. O cliente pode optar por regularizar o que néo esta
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a cumprir e o spread volta ao normal. O banco pode também alterar 0 mesmo através de um
pedido expresso pelo cliente.

e Parapedir a liquidacdo de um crédito a habitacdo, o cliente deve preencher um impresso
préprio do banco e dar um periodo de antecedéncia de 10 dias para liquidar o crédito
(preferencialmente na data da prestacéo). Depois de estar liquidado, tem de pedir uma certiddo
permanente na conservatoria do registo predial para ser emitido o termo de cancelamento da
hipoteca. O banco tem 14 dias para emitir este termo, sendo que posteriormente o cliente tera
de voltar a conservatéria para fazer o cancelamento desse registo. No banco este documento
ndo tem qualquer custo, ja na conservatdria tem. Até ao final de 2023, ao abrigo de um novo
decreto-lei, a liquidacdo antecipada ndo tem custo acrescido, mas por norma tem uma comissao
de liquidacdo antecipada de 0,5%.

e A entrevistada Susana Gomes afirma que “neste momento com as taxas de juro mais
elevadas, as pessoas estdo mais pessimistas o que afetara a procura negativamente”. No decorrer
do préximo ano e do presente, os entrevistados acreditam que poderd haver um ligeiro
abrandamento na concessdo de crédito, apesar do positivo papel dos estrangeiros no que diz
respeito ao tema, ja que cerca de ¥4 dos créditos concedidos na agéncia é solicitado por
estrangeiros.

e Dentro do cross-selling do banco, a percentagem méxima de reducdo da prestacao € de
0,5%. Para o cliente poder usufruir dos descontos tem de estar associado a dois packs: o pack
vinculagdo que d& uma reducéo de 0,25%, onde estdo incluidos: conta & ordem, domiciliagdo
do ordenado, cartbes de débito, cartdes de crédito e o servigo online; e o pack ligacao que lhe
estdo associados o seguro de vida e o seguro multirriscos, ao qual permite uma reducéo de mais
0,25%, totalizando assim os 0,5% de desconto supracitados.

e Paradar entrada ao processo de avaliacdo de um imdvel € necesséria a planta da casa e
de localizacdo do prédio, a caderneta predial e a certiddo permanente. As avaliacOes estdo a ser
feitas em 3/4 dias, portanto, no espago de uma semana tem-se o relatério da avaliacdo
disponivel. Como referido pela colaboradora Ana Filipa Matias “uma avaliagdo favoravel tem
de ser no minimo o valor de aquisicdo ou um valor acima do valor que o cliente vai solicitar,
porque nds s6 emprestamos 90% do valor de aquisi¢ao e/ou 80% do valor da avaliagdo”. Por
exemplo, se o cliente vai comprar uma casa por 80.000€ e a avaliacao vier por 100.000€, esta
em conformidade.

e Para se conseguir agendar a escritura é obrigatério que o seguro de vida e 0 seguro

multirriscos estejam aceites. Sera necessario também a certiddo permanente, o certificado
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energético, os direitos de preferéncia, a identificacdo dos proponentes e dos vendedores, a
caderneta predial atualizada, dependendo da idade do imdvel pode ser preciso a licenca de
utilizacdo e uma ficha técnica. Por exemplo, uma licenca de utilizacdo emitida apds 2004,
precisara de uma ficha técnica.

e Um cliente entra oficialmente em incumprimento quando ultrapassa trés meses de
prestacdes vencidas. No balcdo em questdo, o nimero de clientes que estdo em incumprimento
é diminuto, é um valor residual. N&o existe muito no balcdo, porque quando o cliente entra em
incumprimento, ha um departamento de recuperacdo de crédito que trata desses clientes, por
isso, acaba por sair do balcdo e passar para este departamento. A partir do momento em que 0
cliente entra em incumprimento, normalmente costuma ser feito um acordo de pagamento ou
um aumento de prazo, manter uma taxa fixa mais baixa de maneira ao cliente, com maior tempo,
conseguir cumprir com as suas obrigacdes. Outras estratégias utilizadas sdo: a consolidacéo de
créditos, caso o cliente tenha mais do que um crédito a seu cargo; atribui¢do de um periodo de
caréncia ao empréstimo ou de um alargamento de prazo com diferimento de capital. Tenta-se
arranjar uma estratégia mais equilibrada entre as duas partes tendo em conta 0s encargos que 0

cliente tem, de forma que a prestacéo seja mais reduzida para 0 mesmo.

4.1.2. Analise de simulages

Estas simulacbes foram realizadas com o intuito de melhor compreender a importancia de uma
escolha acertada da taxa de juro. Para este efeito, procederam-se a trés simulacdes distintas em
que um proponente ficticio com 24 anos de idade e com rendimentos liquidos mensais de
1.150,00€ e brutos de 1.450€. Assumindo hipoteticamente que descontard para a Seguranca
Social e IRS 300,00¢€, totalizando um rendimento anual liquido de 16.100,00€ e um rendimento
anual bruto de 20.300,00€. Nesta simulagdo, assumimos que este proponente ndo apresenta
qualquer encargo no mapa da central de responsabilidades de crédito, ndo dispde de
dependentes a seu cargo e tem um encargo mensal de 150€. A ideia fundamental destas
simulagdes € a que, 0 mesmo ao tentar contrair um crédito a habitagdo no balcéo, perceba que
taxa devera optar aquando do seu pedido de financiamento imobiliario.

Para este efeito foram efetuadas simulacdes a taxa variavel, mista e fixa no decorrer do més
de junho de 2023, periodo este em que as taxas continuam a subir, o que significa que o
resultado que iremos apresentar no quadro 4.1, sera diferente do resultado que um proponente

com as mesmas carateristicas obtera realizando as mesmas simula¢des nos meses subsequentes.
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Quadro 4.1. Analise de Simulacgbes

SAquisicdo de habitacdo propria permanente

. Taxa Mista (fixaa 5
Taxa Varidvel . .
. anos + varidvel Taxa Fixa (30
(Euribor a 6 meses + | . .
0.9 d d indexada a Euribor a 6 anos)
»9 de spread) meses + 0,9 de spread)
Risco (scoring): 4 4 4
DSTI: 48,54% 46,83% 35,68%
Valor da compra: 100.000,00€ 100.000,00€ 100.000,00€
Avaliagdo prevista: 113.000,00€ 113.000,00€ 113.000,00€
Prazo: 30 anos 30 anos 30 anos
LTV: 79,64% 79,64% 79,64%
F/T: 90% 90% 90%
Garantia: HIPOFCC? sobre o Hipoteca sobre o imével HlpOFECft sobre
imovel o imovel
461,38 EUR (durante 5
Prestagdes mensais 460,41€ anos) e 460,54€ a partir 461,38€
do 6° ano

Montante Total Imputado
a0 Consumidor (MTIC) 187.183,78€ 187.543,19€ 187.543,19€
TAEG (com yendas 5.9% 5,.9% 5,9%9
associadas facultativas)

Fonte: Elaboracdo propria

O principal intuito destas simulacdes é o de compreender, o impacto que a subida das taxas
de juro e o elevado preco dos imoveis tém na vida de quem pretende contrair crédito a habitacao.
Agquando do pedido de um financiamento, o cliente passa a ter uma obrigacdo para com a
instituicdo credora. O valor total dos pagamentos a efetuar pelo cliente no ambito do contrato
de crédito é assim conhecido por MTIC (Montante Total Imputado ao Consumidor). Faz parte
deste valor total, a prestacdo mensal que corresponde a soma dos juros a pagar, da amortizacao
de capital, outros possiveis custos, os impostos e a TAEG, que mede o custo total do crédito
expresso em percentagem anual do montante do crédito. Portanto, a proposta com a Taxa Anual
Efetiva Global (TAEG) mais baixa é a mais barata para o cliente. Neste caso, em que a TAEG
é igual para todas as taxas, o cliente devera optar por aquela que custara menos no final do

prazo, sendo essa, a taxa variavel, uma vez que apresenta um MTIC de 187.183,78€. Esta taxa

° As simulagdes efetuadas encontram-se no Anexo B.
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€ a mais barata ndo s6 em funcdo do MTIC, mas também em funcdo da prestacdo mensal. Isto
acontece porque a taxa fixa esta inerente um prémio de risco adicional por a estar a fixar por

um determinado periodo.

Quadro 4.2. Evolugdo das taxas de juro fixas e variaveis

TAXAS DE BASE FIXAS - 2023 TAXA DE JURO INDEXADA A EURIBOR - 2023
Prazo Jan Fev Mar Abr Mai Jun Datas I Meses 6 Meses | 12Meses
{anos)
] 370% | 3550% | 3,850% 3400% | 3,600% 3,700 062023 3372% 3,682% 3,862%
10 3,700% | 3,550% | 3,850% | 3,00% | 3,600% | 3,700% 0512023 3179% 3,516% 3,757%
15 3,700% | 3550% | 3850% | 3400% | 3600% | 3,700% 04i2023 2911% 3,267% 3647%
2 3700% | 3,550% | 3,850% | 3,400% | 3,600% | 3,700% 0312023 2,640% 3,135% 3,534%
25 3,700% | 3590% | 3,850% 3,4009% | 3600% 3,700% 022023 2,345% 2,858% 3,337%
30 3,700% | 3,550% | 3,850% | 3,900% | 3,600% | 3,700% 012023 |  2,063% 2,560% 3,018%

Fonte: Elaboracao propria

Embora a prestacdo a taxa variavel seja mais baixa em relacdo a prestacéo a taxa fixa, o
quadro 4.2 mostra-nos que a variagdo entre as mesmas ¢ muito residual (460,41€ a taxa variavel
e 461,38€ a taxa fixa). Estas prestagOes quase idénticas, devem-se ao facto de o valor da taxa
de juro variavel estar bastante proxima ao valor da taxa de juro fixa. O quadro 4.2 espelha
valores atualizados do més de junho de 2023, onde permite compreender o motivo pela qual a
prestacdo é praticamente igual. Como € possivel observar, a taxa fixa a 30 anos em junho, situa-
se nos 3,700%. J& a taxa de juro variavel indexada a Euribor a 6 meses apresenta o valor de
3,682%. Portanto, uma diferenca significativamente baixa, que faz com que a prestacédo mensal
nas diferentes taxas sejam praticamente iguais.

Em julho de 2022, periodo este em que o0 Banco Central Europeu determinou a subida das
taxas de juro pela primeira vez em 11 anos, de modo a combater a inflacdo, tentando assim
fazer com que a mesma regressasse ao objetivo alvo de 2%, a diferenca entre as prestacOes era
mais significativa, visto que neste periodo a taxa de juro indexada a Euribor a 6 meses
apresentava o valor de 0,162% face ao valor de 2,750% em taxa fixa a 30 anos. Portanto, a

diferenca entre as duas prestacdes era substancial.
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5. CONCLUSAO

Com base neste trabalho, concluiu-se que o crédito € um mecanismo bastante dinamizador da
economia portuguesa, uma vez que permite a antecipacdo da compra de bens que um
proponente com baixos rendimentos ndo conseguiria obter. Neste sentido, permite de uma
forma equilibrada que, tanto pessoas que tém alguma capacidade financeira, como aquelas em
que a capacidade financeira € mais reduzida, consigam adquirir uma habitacdo por via do
financiamento bancério. O crédito a habitacdo é o crédito com maior preponderancia em
Portugal, visto que em 2022 totalizou 129,0 mil milhdes, representado assim 77,5% do total de
crédito concedido neste ano a particulares. Em contrapartida, 0 numero de agéncias e
trabalhadores tém vindo a diminuir, visto que em 2021 havia menos 360 agéncias e menos cerca
de 3000 trabalhadores do que no ano anterior e, que em ambos 0s casos, foram 0s decréscimos
mais acentuados, observados desde 2016.

Quanto aos bancos portugueses, estes mantiveram niveis de liquidez elevados. No final de
2022, o peso do financiamento obtido junto do Eurosistema, na estrutura de financiamento do
sistema bancério, diminuiu significativamente, ao passo que os depdsitos de clientes reforcaram
a sua preponderancia na estrutura de financiamento do sistema bancario. A taxa de poupanca
dos particulares caiu para 0s 6,1% do rendimento disponivel em 2022, um valor inferior ao de
2019 (7,2%), depois do forte aumento observado durante a pandemia (11,9% e 9,8%, em 2020
e 2021, respetivamente). No que respeita ao incumprimento, o racio de Non Performing Loans
tem apresentado uma tendéncia decrescente em Portugal ao longo dos anos, apresentando uma
evolucdo de 14,2% entre o 4° trimestre de 2016 e o 4° trimestre de 2022. De entre as variaveis
com maior preponderdncia aquando da concessdo de crédito destacam-se: os rendimentos
anuais brutos e liquidos, o loan-to-value ratio, a idade dos proponentes e a taxa de juro. Quanto
a esta Ultima, é de extrema importancia que o cliente escolha a taxa de juro mais adequada aos
seus rendimentos e aos seus encargos, visto que esta influencia diretamente o financiamento a
conceder, o montante total imputado ao consumidor, assim como a taxa anual de encargos
efetiva global associada ao empréstimo.

E imprescindivel compreender o funcionamento do crédito operacionalmente para que se
consiga tomar decisbes mais acertadas em funcdo da conjuntura econdémica. Regras como a
alteracdo do spread do crédito a habitacdo, caso ndo haja cumprimento das clausulas que foram
contratualizadas na escritura, ou a compreensdao do modo de funcionamento da Euribor
(European Interbank Offered Rate) séo de extrema importancia para que o cliente ndo seja

apanhado de surpresa ao longo da maturidade do empréstimo.
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Tendo em conta os prazos atualmente em vigor estabelecidos pelo Banco de Portugal, a
procura por uma habitacdo deveré ser feita pelo menos até aos 30 anos, caso o cliente pretenda
reembolsar o crédito no prazo maximo de 40 anos, 0 que podera ser decisivo no montante que
o cliente pretende que o banco conceda.

Atualmente e, com base nas simulacGes acima apresentadas, é possivel evidenciar que a
proposta mais favoravel para um cliente com as carateristicas mencionadas, € a proposta com
taxa varidvel, uma vez que a mesma apresenta um montante total imputado ao consumidor de
187.183,78€.

Apesar da taxa anual de encargos efetiva global ser de 5,9% para as trés taxas, esta é
considerada a mais barata porque o montante total imputado ao consumidor € 0 mais baixo em
relacdo a taxa mista e a taxa fixa, ndo deixando de frisar que, para além de ser a mais acessivel
quanto ao montante total imputado ao consumidor, permite ainda reembolsar o crédito a uma
prestacdo mensal mais baixa do que nas restantes taxas. Tal situagdo ocorre porque a taxa fixa
estd inerente um prémio de risco adicional por se estar a fixar a taxa por um determinado
periodo.

As limitagOes relacionadas a este estudo foram: a dificuldade em conciliar as entrevistas
com o horario de trabalho e o seu tratamento, a impossibilidade de entrevistar os diretores
comerciais da instituicdo em causa, assim como a néo utilizacdo dos dados do banco em questao
devido ao sigilo bancério e a ndo apresentacdo dos resultados obtidos com a concessao de
crédito neste balcdo, de modo a compreender se 0s objetivos atribuidos ao balcdo sdo ou ndo
atingidos.

Futuramente, sugere-se uma analise a concessao de crédito a nivel europeu, comparando a
operacionalidade do crédito a habitacdo numa vasta gama de bancos da area do euro. Realizar
inquéritos dirigidos a clientes com crédito a habitacdo, no sentido de perceber qual foi a
perspetiva do mesmo desde o momento da solicitacdo do crédito até ao momento da escritura,
aferindo quais foram as suas inquietacdes e a qualidade do acompanhamento prestado. Tendo
em conta que este estudo foi realizado a nivel dos particulares, sugiro uma investigagao sobre

o funcionamento do crédito a habitacdo a nivel coletivo.
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8. ANEXOS
8.1. Anexo A

Questoes realizadas na entrevista:

1. Questionar o Nome, a Fungéo e o tempo de trabalho no banco?

2. Tendo em conta os individuos que mais solicitam crédito, faga uma breve
caracterizacdo, mencionando o sexo, idade, condicdo no mercado laboral e nimero de
dependentes?

3. Entre as opg¢des de crédito que irei mencionar qual a mais solicitada pelos clientes?
Cartdes de Crédito; Descobertos bancarios / Facilidade de descoberto; Crédito ao consumo;
Credito a habitacéo.

4. Descreva trés motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacdo?

5. Que tipo de pessoas ndo estdo elegiveis para a obtencdo de crédito neste balcdo e
porqué?

6. Quais 0s documentos necessarios para recorrer a um crédito a habitacdo?

7. Que seguros sdo exigidos pela instituicdo em causa e qual deles tem caracter
obrigatério?

8. Que taxas existem e quais as indexantes mais usadas no crédito a habitacdo?

9. Para ter crédito a habitacdo é obrigatdrio ter conta na instituicdo credora?

10. As condic¢des do empréstimo aprovadas tém um prazo de validade?

11. Mencione cinco variaveis que considera determinantes na concessdo de crédito?

12. Das variaveis mencionadas, qual considera ter maior preponderancia e porqué?

13. Explicite as fases existentes desde a solicitacdo do crédito até ao momento da escritura
evidenciando, em média, o tempo de demora de cada proposta.

14.De que forma é que a reducdo da maturidade dos empréstimos influenciou no
cumprimento dos objetivos da agéncia, isto é, contribuiu para um decréscimo do nimero de
créditos concedidos, manteve-se praticamente inalterado ou aumentou?

15.Com a subida das taxas de juro, tem notado um aumento do incumprimento
relativamente aos créditos concedidos na agéncia?

16. Pode o banco alterar o spread do credito a habitacdo?

17. Que documentos séo necessarios e qual o prazo legal para proceder a liquidacdo de um
crédito a habitacdo?

18. Como Vvé a evolugdo do crédito a habitagdo no proximo ano?
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19.De 0 a 100% quanto representam os pedidos de crédito a habitacdo por parte de
estrangeiros na agéncia?

20. Que produtos tém de estar associados ao crédito a habitacdo para que a prestacéo seja
mais baixa e qual é a percentagem dessa reducao?

21. Que documentos sao necessarios para pedir a avaliagdo de um imovel?

22. Quanto tempo demora para marcar a avaliacdo de um imdvel e o que representa para Si
uma avaliacdo favoravel?

23. Que documentos sdo necessarios para marcar a escritura?

24. Qual a importancia / consequéncias do incumprimento de crédito a habitacdo neste
balcéo?

25. Que estratégias sdo conduzidas para recuperar parte deste crédito?

Respostas da primeira entrevista:

1. Questionar o Nome, a Fungéo e o tempo de trabalho no banco?

R.: O meu nome é Inés Cruz. Trabalho no banco ha 23 anos e sou coordenadora adjunta
comercial (subgerente).

2. Tendo em conta os individuos que mais solicitam crédito, faca uma breve

caracterizacdo, mencionando o sexo, idade, condicdo no mercado laboral e numero de
dependentes?
R.: Em termos de sexo ndo consigo especificar, é tanto homens como mulheres. Em relagdo a
condi¢do no mercado laboral s6 se arrisca quem ja esta efetivo no trabalho. Os jovens casais,
solteiros, os com filhos. Diria que a partir dos 50 anos ja se torna mais dificil aparecerem porque
0s prazos ficam mais curtos e é preciso rendimentos maiores.

3. Entre as opcbes de crédito que irei mencionar, qual a mais solicitada pelos clientes?
(Cartdo de crédito, descobertos bancarios / facilidade de descoberto, crédito ao consumo ou
crédito a habitacédo)

R.: Eu diria o crédito a habitacéo, de seguida os cartbes de crédito e por dltimo o crédito pessoal.

4. Descreva trés motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacao?

R.: O mercado de arrendamento estd caro e compensa mais comprar uma casa do que
propriamente pagar uma renda. H& sempre aquela questdo do ter e do gostar de possuir, investir
num bem que sera proprio.

5. Que tipo de pessoas ndo estdo elegiveis para a obtencdo de crédito neste balcdo e

porqué?
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R.: O departamento de risco € que toma a decisdo, mas o ndo estar efetivo no emprego, a falta
de rendimentos, normalmente s&o os motivos de recusa.

6. Quais sdo os documentos necessarios para recorrer a um crédito a habitacdo?
R.: Comprovativo de ordenado, declaragdo da entidade patronal, modelo 3 de IRS e nota de
liquidacdo do dltimo ano disponivel, as vezes sdo solicitados extratos bancarios. E sempre
preferivel apresentarem comprovativos de outros rendimentos que ndo sejam rendimentos por
conta de outrem, por exemplo recibos verdes, arrendamentos.

7. Que seguros sdo exigidos pela instituicdo em causa e qual deles tem carater obrigatorio?
R.: A instituicdo ndo exige, mas reserva-se ao direito de ndo aprovar um credito se ndo tiver os
dois seguros que o banco prefere / deseja, que séo 0 seguro da casa e o seguro de vida. Ambos
0S seguros ndo tém de ser obrigatoriamente feitos no balcdo, podem ser feitos noutra
seguradora. Claro que h& condicdes preferenciais de spread e de taxas se 0s seguros forem
subscritos com a instituicdo em causa.

8. Que taxas existem e quais as indexastes mais usadas no crédito a habitacao?
R.: Taxas fixas, as indexadas e as mistas. Existe fixa para o periodo todo, existe fixa por um
periodo mais curto indexada no final e existe as indexadas, normalmente sé trabalhamos com a
Euribor a 6 meses, mas é opcao de cada banco. E o banco que define a orientac&o.

9. Para ter crédito a habitacéo € obrigatorio ter conta na instituicdo credora?
R.: Sim para ja sim. Acho que no futuro vai deixar de ser assim, mas para ja sim.

10. As condicdes do crédito aprovadas tém um prazo de validade?
R.: Tém um prazo de validade de 30 dias apds a carta de confirmagéo da decisao.

11. Mencione cinco variaveis que considera determinantes na concessao de crédito?
R.: Vinculo laboral, rendimento liquido mensal, rendimento bruto anual e o valor da avaliagdo
do imdvel.

12. Das variaveis mencionadas, qual considera ter maior preponderancia e porqué?
R.: Rendimento liquido mensal, porque € com esse que contamos para saber o que sobra ao
cliente para pagar os encargos.

13. Explicite as fases existentes desde a solicitacdo de crédito até ao momento da escritura
evidenciando, em média, o tempo de demora de cada proposta.
R.: Normalmente, comeca-se por fazer uma aprovacao financeira da proposta, que leva uma
semana, aproximadamente. Paralelamente a isto, se o cliente ja tiver um imovel pode-se fazer
a parte da avaliacdo e se ambas as coisas acontecerem ao mesmo tempo, leva uma semana. Se
for em separado, leva duas semanas, caso a avaliacdo ndo possa avancar logo por alguma razéo

ou porque o cliente ndo tem conta ou por outro qualquer impedimento; da-se a emisséo da carta
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de confirmacéo de decisdo, normalmente onde 0 nosso departamento certifica os documentos,
mais uma semana; depois depende se 0s seguros séo aceites ou ndo; depois surge a fase da
reflexdo da carta de decisdo; aviso ao outro banco; daqui até a escritura leva-se mais duas
semanas. Penso que normalmente cinco semana é suficiente para a escritura ser feita.

14.De que forma € que a reducdo da maturidade dos empréstimos influenciou no
cumprimento dos objetivos da agéncia, isto é, contribuiu para um decréscimo do nimero de
créditos concedidos, manteve-se praticamente inalterado ou aumentou?
R.: N&o tenho noc¢do que naquela altura se possa ter recusado, talvez, pode ter diminuido um
bocadinho, mas ndo tenho bem nocéo disso.

15.Com a subida das taxas de juro, tem notado um aumento do incumprimento
relativamente aos créditos concedidos na agéncia?
R.: N&o, ainda ndo se regista nenhum incumprimento. As pessoas estdo informadas e vém pedir
negociacdes, mas ndo noto que haja incumprimento para ja.

16. Pode o banco alterar o spread do crédito a habita¢do?
R.: SO altera se ndo houver cumprimento das clausulas que ficaram contratualizadas na
escritura, ou seja, por ndo haver seguros, por ndo usarem os cartdes. Por ai o agravamento é
automatico, comunicado e o cliente pode optar por regularizar aquilo que ndo esta a cumprir e
o spread volta a ser o inicialmente contratado, mas caso contrario ndo pode.

17. Que documentos sdo necessarios e qual o prazo legal para proceder a liquidacdo de um
crédito a habitacdo?
R.: N&o é preciso nenhum documento para liquidar o empréstimo. Basta o cliente pedir e
normalmente tem de pedir com 10 dias uUteis de antecedéncia. Preferencialmente na data da
prestacéo.

18. Como Vé a evolucdo do crédito a habitacdo no proximo ano?
R.: Vai abrandar um bocadinho, porque as taxas estdo mais altas. As pessoas estdo um
bocadinho mais na expectativa de como é que vai decorrer os ordenados, a inflacdo, mas
também h& muitos estrangeiros que querem vir para Portugal, que ainda continua a ser um pais
atrativo. A minha ideia é que ndo aumente, mas nunca se sabe.

19.De 0 a 100 % quanto representam os pedidos de crédito a habitacdo por parte de
estrangeiros na agéncia?
R.: N&o tenho muita nog¢do, mas deve andar por volta dos 30% / 35%.

20. Que produtos tém de estar associados ao crédito a habitacdo para que a prestacédo seja

mais baixa e qual é a percentagem dessa reducao?
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R.: Se o cliente tiver domiciliacdo de rendimentos, utilizacdo do cartdo de débito e crédito,
débitos diretos, d& uma reducédo de 0,25%. Se fizerem os seguros de vida pelo banco d& mais
0,25%. E depois ha uma outra grelha por produto, que é um PPR acima de 2.500€, seguros de
salde, o que ja é reduzido tendo em conta o produto.

21. Que documentos sao necessarios para pedir a avaliagdo de um imovel?
R.: Certiddo de teor, caderneta predial e as plantas do imével. Convém enviar logo a licenca e
o certificado energético.

22. Quanto tempo € que demora para marcar a avaliacdo de um imovel e o que representa,
para si, uma avaliacdo favoravel?
R.: Uma avaliacdo favoravel é uma avaliacdo de valor igual ou superior ao valor da escritura.
Depois da abertura de conta, com o dinheiro para cobrar a avalia¢cdo, demora uma semana a ser
marcada.

23. Que documentos Sd0 necessarios para marcar a escritura?
R.: Todos os documentos do imovel, os documentos de identificacdo dos proponentes e dos
vendedores, as vezes é preciso declaracdes de certiddo de nascimento, casamento, se houve
alteracdo do estado civil dos vendedores ou dos compradores.

24. Qual a importancia / consequéncias do incumprimento de crédito a habitacdo neste
balcéo?
R.: N&o consigo dizer, porque ndo existem de momento incumprimentos neste balc&o.

25. Que estratégias sdo conduzidas para recuperar parte deste crédito?
R.: Essa parte ja ndo temos bem nocdo, porque ha um departamento que toma conta desses

clientes centralmente. Ja ndo somos nos que fazemos essa gestdo.

Respostas da segunda entrevista:

1. Questionar o Nome, a Func¢éo e o tempo de trabalho no banco?

R.: O meu nome é Ana Filipa Matias, sou gestora de particulares e trabalho no banco ha 18
anos.

2. Tendo em conta os individuos que mais solicitam crédito, faca uma breve
caracterizacdo, mencionando o sexo, idade, condicdo no mercado laboral e nimero de
dependentes?

R.: Jovens, casais jovens, sem filhos, normalmente, e com empregos estaveis, normalmente em
consultoras ou administrativos. E ainda casais na faixa dos 50 anos que ja ttm uma maior

estabilidade a nivel de trabalho.
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3. Entre as opcBes de crédito que irei mencionar, qual a mais solicitada pelos clientes?
(Cartdo de crédito, descobertos bancarios / facilidade de descoberto, crédito ao consumo ou
crédito a habitacao)

R.: Crédito a habitacéo.

4. Descreva trés motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacdo?

R.: N&o tém poupancas suficientes para comprar casa. No caso do crédito ao consumo, €, por
exemplo, porque muitas vezes querem comprar um automovel e também ndo conseguem fazer
face a despesa com capitais proprios. J& os cartdes de crédito sdo pedidos mais para viagens,
pagamento de hotéis e reserva de automoveis.

5. Que tipo de pessoas ndo estdo elegiveis para a obtencdo de crédito neste balcdo e
porqué?

R.: Clientes que j& tiveram algum tipo de incumprimento na banca. Podem também néo estar
elegiveis pelo montante que estdo a solicitar, o cliente pode querer um crédito de 500 e s
conseguir pagar um crédito de 200, por exemplo.

6. Quais sdo os documentos necessarios para recorrer a um crédito a habitagao?

R.: A nivel particular, os clientes tém de trazer sempre os 3 ultimos recibos de vencimento,
declaracédo da entidade patronal com o vinculo laboral, modelo 3 de IRS e a nota de liquidacéo.
Do imovel, tem de trazer caderneta predial, certiddo de teor, plantas, certificado energético,
comprovativo dos direitos de preferéncia, licenga de utilizagdo, se for um imdvel mais recente
tém de trazer a ficha técnica, se for para construgdo tem de trazer licencas de construcao.

7. Que seguros sdo exigidos pela instituicdo em causa e qual deles tem carater obrigatorio?
R.: Nenhum seguro é obrigatorio, mas normalmente para os pacotes e deducdes das taxas, o
banco exige normalmente o seguro de vida, caso aconte¢a alguma coisa a pessoa, a casa fica
paga, e do imovel, caso aconteca alguma coisa ao imdvel, este ter 0 seguro para recuperar
eventuais danos que possam ter existido no mesmo, mas nenhum seguro € de carater obrigatorio

8. Que taxas existem e quais as indexastes mais usadas no crédito a habitacao?

R.: Existe taxa fixa, taxa mista, que é a taxa fixa com taxa varidvel e a taxa varidvel. Atualmente,
na institui¢do sé esta em vigor a taxa da Euribor a 6 meses. Até ha bem pouco tempo, antes das
subidas das taxas da Euribor, era a Euribor a 12 meses.

9. Para ter crédito a habitacéo € obrigatorio ter conta na instituicdo credora?

R.: Néo, o cliente pode ter conta noutra instituicdo bancéria, mas o facto de ter conta noutra
instituicdo bancario implica que ndo tenham, uma série de produtos que lhe d& descontos na
taxa do spread.

10. As condicdes do crédito aprovadas tém um prazo de validade?
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R.: Sim, 30 dias.

11. Mencione cinco variaveis que considera determinantes na concessao de crédito?
R.: Idade, remuneracdo laboral, documentos de identificacdo e taxas.

12. Das variaveis mencionadas, qual considera ter maior preponderancia e porqué?
R.: Idade, porque esta vai estipular o prazo maximo que conseguimos atribuir a um cliente. Um
cliente mais novo consegue um prazo de 40 anos, ja um cliente com 60 anos sé consegue 15
anos e se nao tiver capitais proprios para fazer face a diferenca eventual entre a aquisicao e o
valor do empréstimo vai ser dificil emprestarmos o dinheiro ao cliente.

13. Explicite as fases existentes desde a solicitacdo de crédito até ao momento da escritura
evidenciando, em media, o tempo de demora de cada proposta.
R.: Se o processo correr dentro da normalidade, dentro de 1 més e meio o cliente consegue
escriturar. A decisdo se for uma decisdo de agéncia, normalmente leva 2 a 3 dias a ficar
decidido. Depois vai para o processo de avaliacdo, a avaliacdo fica um bocadinho dependente
da conjugacéo do horario do avaliador e da pessoa que vai mostrar o imdvel, mas vamos supor
que € mais ou menos uma semana. De seguida, com o relatério disponibilizado ao final de 2, 3
dias ap0s a visita passa para a fase de confirmacédo da deciséo, ai mais 3 ou 4 dias, nessa altura,
entra também ao mesmo tempo, a aceitacdo dos seguros de vida, que vdo depender se a
companhia de seguros pede ou ndo pede ao cliente os exames adicionais para complementar a
aceitacdo. Depois de estarem as cartas assinadas, por parte do cliente sdo 7 dias de calendario,
tem um periodo de reflexdo. Apds os 7 dias, se ndo existir hipotecas sobre a casa que o cliente
vai marcar, conseguimos marcar logo a escritura. Se existirem hipotecas temos de esperar 0s
10 dias para se conseguir marcar a escritura.

14.De que forma é que a reducdo da maturidade dos empréstimos influenciou no
cumprimento dos objetivos da agéncia, isto é, contribuiu para um decréscimo do namero de
créditos concedidos, manteve-se praticamente inalterado ou aumentou?
R.: Acho que esta mais ou menos similar. Acho que nao houve grande oscilacdo, porque ha
muitas pessoas novas a pedirem e conseguem num prazo muito alargado.

15.Com a subida das taxas de juro, tem notado um aumento do incumprimento
relativamente aos créditos concedidos na agéncia?
R.: Na carteira de clientes que eu giro, ainda ndo noto aumento de incumprimento, mas acredito
que em breve haja familias que véao ter muitas dificuldades em fazer face ao pagamento da
prestacdo do crédito, devido a subida da taxa.

16. Pode o banco alterar o spread do credito a habitagdo?

R.: Pode, face a um pedido expresso do cliente.
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17. Que documentos sdo necessarios e qual o prazo legal para proceder a liquidacdo de um
crédito a habitacdo?
R.: N&o é necessaria nenhuma documentacao, o cliente sé tem de fazer um pedido e preencher
um impresso. A liquidag&o, se for crédito a habitacéo, o cliente tem de fazer um pré-aviso de
10 dias, se for crédito pessoal, tem de fazer um pré-aviso de 30 dias.

18. Como Vvé a evolucgdo do crédito a habitagdo no proximo ano?
R.: Se as taxas continuarem como estdo agora possivelmente vai reduzir. As pessoas nao tém
poder de compra para comprar aos pregos que estdo com as taxas que estéo.

19.De 0 a 100 % quanto representam os pedidos de crédito a habitacdo por parte de
estrangeiros na agéncia?
R.: Poucos, 20%.

20. Que produtos tém de estar associados ao crédito a habitagdo para que a prestagdo seja
mais baixa e qual é a percentagem dessa reducdo?
R.: O pacote de vinculacdo que inclui: cartdo de crédito, cartdo de débito, caixa direta, conta
caixa domiciliacdo de vencimento. O pacote de ligacdo que inclui: seguro de vida e seguro
multirriscos. E um o pack facultativo que inclui: 50.000€ em ativos financeiros, PPR, multicare
ou seguro de desemprego e baixa médica. Estes sdo os 3 packs que existem que podem reduzir
o spread do cliente. A reducdo é de 0,5% e a esta ainda pode acrescer 0,15% dada pela prépria
agéncia.

21. Que documentos sdo necessarios para pedir a avaliagcdo de um imével?
R.: Caderneta predial atualizada, com menos de 1 ano, certiddo de teor também atualizada e as
plantas do imovel.

22. Quanto tempo €é que demora para marcar a avaliacdo de um imovel e o que representa,
para si, uma avaliacdo favoravel?
R.: A avaliacdo do imdvel leva mais ou menos uma semana, € feito o pedido, depois este vai
para 0s servicos centrais e estes, de seguida, entram em contacto com outro departamento para
que seja feito o pedido para a avaliagdo. Uma avaliagdo favoravel tem de ser no minimo o valor
de aquisicdo ou o valor acima do valor que o cliente vai solicitar, porque s6 € emprestado 90%
do valor de aquisi¢do e/ou 80% da avaliacdo. Por isso, uma avaliacdo favoravel tem de ser
sempre superior ao valor de aquisicao.

23. Que documentos Sa0 necessarios para marcar a escritura?
R.: Seguros de vida e multirriscos aceites, documentos de identificacdo dos clientes
compradores e dos clientes vendedores, caderneta predial, certiddo de teor, licenca de

utilizacdo, certificado energético, comprovativo dos direitos de preferéncia e ficha técnica no
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caso de as casas serem posteriores a 2004. Ha outros casos atipicos que pode ser solicitada
documentacéo adicional.

24. Qual a importancia / consequéncias do incumprimento de crédito a habitacdo neste
balcéo?
R.: Ndo existe muito no balcdo porque quando o cliente comega o incumprimento, existe um
departamento que trata desses clientes. Um cliente que tenha mais de 3 prestacdes vencidas
passa para o departamento de recuperacao de crédito, por isso acaba por sair o do balcéo e passa
para esse departamento especifico.

25. Que estratégias sdo conduzidas para recuperar parte deste crédito?
R.: Alargamentos de prazo, colocacao de diferimentos e revisdes de spread. No entanto, tem de

ser visto caso a caso, porque as medidas podem néo ser adequadas para todos os clientes.

Respostas da terceira entrevista:

1. Questionar o Nome, a Funcéo e o tempo de trabalho no banco?

R.: Chamo-me Susana Gomes. Estou no banco ha 23 anos e sou gestora de clientes. Como
gestora estou ha cerca de 12 anos.

2. Tendo em conta os individuos que mais solicitam crédito, faca uma breve
caracterizacdo, mencionando o sexo, idade, condicdo no mercado laboral e nimero de
dependentes?

R.: Os mais jovens, jovens licenciados que entram no mercado de trabalho, entre os 20 e poucos
e 0s 30 anos. Normalmente ndo tém dependentes e quando tém ja é em vista a um segundo
imdvel, uma casa maior. Jovens efetivos e muitas vezes com o apoio dos pais.

3. Entre as opcBes de crédito que irei mencionar, qual a mais solicitada pelos clientes?
(Cartdo de crédito, descobertos bancarios / facilidade de descoberto, crédito ao consumo ou
crédito a habitacao)

R.: Cartdo de crédito, crédito a habitacdo e crédito pessoal.

4. Descreva trés motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacdo?
R.: O valor elevado dos imdveis e 0 ndo ficarem também sem as suas poupangas.

5. Que tipo de pessoas ndo estdo elegiveis para a obtencdo de crédito neste balcdo e
porqué?

R.: Pessoas que ndo tém rendimentos. Mesmo com bons fiadores € complicado obter crédito
caso nédo tenha rendimentos. Duas condigdes importantes séo ter rendimentos e ser efetivo.

6. Quais sdo 0s documentos necessarios para recorrer a um crédito a habitacdo?
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R.: Documentos de identificacéo, cartdo de cidaddo ou passaporte, o IRS, a nota de liquidacao,
os 3 ultimos recibos de vencimento e a declaracdo da entidade patronal com vinculo laboral.

7. Que seguros sao exigidos pela instituicdo em causa e qual deles tem carater obrigatorio?
R.: A instituicdo ndo exige 0s seguros. Os seguros ndo sdo obrigatorios, no entanto, se fizerem
0S seguros com a instituicdo bancaria acabam por ter beneficios. Esses beneficios depois
refletem-se no spread, portanto os seguros que sdo elegiveis sdo o0 seguro de vida e o seguro
multirriscos. Existem outros seguros como o seguro de satde que também se subscrito oferecem
boas condi¢Oes em termos de taxa.

8. Que taxas existem e quais as indexastes mais usadas no crédito a habitacdo?
R.: As taxas que existem s&o a Euribor a 3, 6 e 12 meses. Também existem as taxas fixas. Penso
que a taxa variavel e neste momento a taxa variavel a 6 meses.

9. Parater crédito a habitagdo € obrigatdrio ter conta na instituigdo credora?
R.: N&o. Isso agora é uma inovacgdo. Nao é necessario ter conta na instituicdo, mas é claro que
se tiver tem beneficios.

10. As condicdes do crédito aprovadas tém um prazo de validade?
R.: Sim, 3 meses.

11. Mencione cinco variaveis que considera determinantes na concessao de crédito.
R.: Estar efetivo, ter bons rendimentos, ter os seguros com a instituicdo, o que traz beneficios,
apresentar fiadores caso seja necessario.

12. Das variaveis mencionadas, qual considera ter maior preponderancia e porqué?
R.: O cliente ter rendimentos. Se o cliente n&o tiver rendimentos, ndo tem capacidade financeira,
ndo tem taxa de esforco e nao lhe é concedido o crédito.

13. Explicite as fases existentes desde a solicitacdo de crédito até ao momento da escritura
evidenciando, em média, o tempo de demora de cada proposta.
R.: Em média demora cerca de 1 més, ha excecdes de urgéncia em que pode demorar menos,
mas também pode demorar mais. As fases: entra a proposta de crédito, o crédito é autorizado
na parte do risco de acordo com os rendimentos do cliente, depois passa para a fase da avaliacéo,
onde o imovel é avaliado e ¢ apresentada a avaliacéo ao cliente e, a instituicdo emite a carta de
aprovacéo depois de ter a avaliagdo do imdvel e analise do risco. E dada a carta de aprovagao,
a partir dai é reunir toda a documentacgéo necessaria a formalizacdo do crédito, portanto a parte
dos seguros, os produtos que o cliente esta disposto a fazer com a instituicdo e depois toda a
parte do imdvel, a certiddo de teor, a caderneta predial, o certificado energético e depois marca-

se a escritura.
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14.De que forma € que a reducdo da maturidade dos empréstimos influenciou no
cumprimento dos objetivos da agéncia, isto é, contribuiu para um decréscimo do nimero de
créditos concedidos, manteve-se praticamente inalterado ou aumentou?
R.: Ndo noto diferenca, mantém-se inalterados.

15.Com a subida das taxas de juro, tem notado um aumento do incumprimento
relativamente aos créditos concedidos na agéncia?
R.: Para ja ndo tenho notado incumprimento, tenho notado preocupacéo por parte dos clientes
que procuram a instituicdo no sentido de tentar encontrar alternativas antes de entrar em
incumprimento, mostrando preocupacao e percebendo qual a abertura do banco para reverem
taxas, para aumentar o prazo em caso de créditos mais antigos ou mesmo mais recentes, em que
no caso dos mais recentes o banco esta disposto a aumentar o prazo, mesmo ja depois do prazo
estipulado pelo Banco de Portugal de maneira a que o cliente ndo entre em incumprimento.

16. Pode o banco alterar o spread do credito a habitacdo?
R.: Pode, se o cliente ndo reunir os condicionalismos que foram aprovados na escritura.

17. Que documentos séo necessarios e qual o prazo legal para proceder a liquidagcdo de um
crédito a habitacdo?
R.: Documentos necessarios: o cliente deve informar ao banco que pretende liquidar o seu
empréstimo e ai a liquidacao ou € por poupancas ou € através da venda do imovel. Se for através
da venda do imével, tem de participar ao banco para depois 0 banco representar na escritura.
Se for por liquidagdo, é ter o dinheiro na conta no dia estipulado e através de um impresso fazer
a solicitacdo. Demora mais ou menos 10 dias Uteis.

18. Como Vé a evolucdo do crédito a habitacdo no proximo ano?
R.: Acho que vai regredir. Neste momento, com as taxas elevadas, as pessoas estdo mais
pessimistas e penso que nao vai haver tanta procura.

19.De 0 a 100 % quanto representam os pedidos de crédito a habitacdo por parte de
estrangeiros na agéncia?
R.: Neste momento se calhar 25%.

20. Que produtos tém de estar associados ao crédito a habitacdo para que a prestacédo seja
mais baixa e qual é a percentagem dessa reducao?
R.: Funciona por packs: cartdo de débito, cartdo de credito, caixa direta e receber vencimento
na conta, que da uma diminuicgdo de 0,25%. J& 0 outro pack inclui: seguro de vida e multirriscos,
que também da uma diminuicdo de 0,25%. E ha outro pack que inclui: seguro de salde,
aplicagdes financeiras superiores a 50.000€, PPR, todos esses produtos vao dar a uma redugdo

que por produto sera uma reducéo de 0,5%.
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21. Que documentos sao necessarios para pedir a avaliagdo de um imovel?
R.: Certiddo de teor, caderneta predial e as plantas do imével e de localizagéo.

22. Quanto tempo é que demora para marcar a avaliacdo de um imdvel e o que representa
para si, uma avaliagdo favoravel?
R.: E rapido. As avaliacBes estdo a ser feitas em 3, 4 dias, portanto no espago de uma semana
tém a avaliagdo disponivel. Uma avaliacdo favoravel esta dentro do valor que o mutuério, o
proponente, esta a comprar o imével. Atualmente, para a aquisicdo de uma habitacdo prépria
permanente, € financiado no maximo 90% do valor da compra. Portanto tem de estar dentro
desses valores.

23. Que documentos sdo necessarios para marcar a escritura?
R.: Documentos do imdvel que é a certiddo de teor, caderneta predial, certificado energético e
os direitos de preferéncia, para além dos seguros aceites, seguro de vida e seguro multirriscos
e depois marca-se a escritura.

24. Qual a importancia / consequéncias do incumprimento de crédito a habitacdo neste
balcdo?
R.: Penso que ndo ha muito incumprimento.

25. Que estratégias sdo conduzidas para recuperar parte deste crédito?
R.: H& um acompanhamento préximo do cliente, portanto logo na primeira prestacdo ha um
alerta e a partir dai h4 um acompanhamento do cliente através da agéncia. Se o incumprimento
se prolongar por mais de 3 meses, esse acompanhamento passa para um departamento central.
Atualmente, ha uma grande aproximacao ao cliente e abertura para arranjar estratégias para que

o cliente possa sair do incumprimento.

Respostas da quarta entrevista:

1. Questionar o Nome, a Funcéo e o tempo de trabalho no banco?

R.: O meu nome é Pedro Costa, a minha fungdo € comercial e trabalho no banco ha cerca de 12
anos.

2. Tendo em conta os individuos que mais solicitam crédito, faca uma breve
caracterizacdo, mencionando o sexo, idade, condicdo no mercado laboral e nimero de
dependentes?

R.: No que diz respeito aos clientes que vém a agéncia pedir financiamento, nomeadamente
para crédito a habitacdo ndo tém propriamente uma idade definida. A grande maioria andara
entre 0s 30 e os 40, 40 e poucos, mais ou menos de grosso modo sao os clientes que estdo a

procura de compra de casa, nomeadamente a primeira habitacdo. Em média, costumam ter 1
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dependente. Também h& muitos clientes que ndo tém ainda, outros, por exemplo, com 2
dependentes, mas de grosso modo, em média, tendo em conta todos 0s que aparecem,
sensivelmente é 1 dependente. Depois temos clientes das varias areas profissionais, desde
quadros altamente qualificados a quadros com baixas qualificacdes, ndo Ihe consigo tragar um
perfil especifico, porque é muito grande o leque de profissionais que aparecem aqui.

3. Entre as opcbes de crédito que irei mencionar, qual a mais solicitada pelos clientes?
(Cartdo de crédito, descobertos bancarios / facilidade de descoberto, crédito ao consumo ou
crédito a habitacdo)

R.: Crédito a habitacao.

4. Descreva trés motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacdo?

R.: Aqui em Portugal, quase ninguém compra uma habitacdo a pronto pagamento, ou seja, a
maioria recorre ao financiamento bancério. Neste momento sdo diminutas as pessoas que
conseguem comprar uma habitacdo a pronto pagamento, muito menos com 0S precos que se
praticam atualmente.

5. Que tipo de pessoas ndo estdo elegiveis para a obtencdo de crédito neste balcdo e
porqué?

R.: Pessoas com danos consistentes bancarios, estdo fora de questdo. Clientes que solicitam
financiamento superiores aos que 0S seus rendimentos podem pagar, tendo em conta 0s
encargos que tém, ultrapassam a taxa de esforco.

6. Quais sdo 0s documentos necessarios para recorrer a um crédito a habitagao?

R.: S&o semelhantes a qualquer tipo de financiamento. Nomeadamente, os 3 recibos de
vencimento, o extrato dos ultimos 3 meses, a nota de liquidacdo de IRS, o modelo 3 e uma
declaracdo com o vinculo laboral.

7. Que seguros sao exigidos pela instituicdo em causa e qual deles tem caréater obrigatério?
R.: Todos os seguros inerentes ao crédito a habitacdo séo de carater obrigatério, tanto o seguro
de vida como o seguro multirrisco, ndo sendo pelo banco estipulado. N&o é obrigatorio que seja
feito onde o banco diz. E, para ter um desconto adicional, se for feito onde o banco menciona,
uma vez que permite ter um desconto no spread, mas o cliente deve fazer onde quer, porque é
uma salvaguarda se acontecer alguma coisa com ele ou com o imdvel. Basicamente garante o
pagamento da divida em causa, agora, ndo € obrigatorio que seja feito via banco, mas para
conseguir um desconto maior este deve ser feito via banco.

8. Que taxas existem e quais as indexastes mais usadas no crédito a habitacao?

R.: Atualmente, a taxa que estamos a praticar é a Euribor a 6 meses e também temos a taxa fixa.

9. Para ter crédito a habitacéo € obrigatorio ter conta na instituicdo credora?
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R.: Ndo € obrigatdrio ter conta, mas € mais um desconto se a pessoa tiver conta, tal e qual como
receber o vencimento na conta. 1sso sdo todos produtos que o cliente ao adquirir terd beneficios
em termos de desconto no spread.

10. As condicdes do crédito aprovadas tém um prazo de validade?
R.: Sim, todas as propostas que sdo despachadas e autorizadas superiormente, o despacho tem
uma validade de 3 meses, podendo ser posto em reapreciacéo, porque o despacho, entretanto
passou 0 prazo. Ha sempre possibilidade de se pedir novamente a aprovacdo, mas 0 prazo
normal sdo 3 meses.

11. Mencione cinco variaveis que considera determinantes na concessao de crédito?
R.: Fundamental é que o cliente tenha o vinculo, se o cliente ndo apresentar o vinculo, ndo é
impossivel de fazer, tem de apresentar um reforco das garantias, nomeadamente via fiadores,
que é para dar um conforto a operacdo, uma vez que o cliente ndo é efetivo, ndo é impeditivo,
tem é de fazer um reforgo de garantias. Sem colocar em causa o rendimento que o cliente tem
face ao valor do financiamento, o ponto a seguir mais importante é o vinculo que o cliente tem
perante a empresa que trabalha. Se o cliente apresenta um vinculo estavel, a partida ndo havera
problemas. Na simulacgdo, desde que cumpra os parametros definidos da taxa de esforco e do
DSTI, ndo ha como ndo ter pernas para andar, como se costuma dizer. Uma coisa é fazermos
uma simulacdo sem aferir os dados mais realistas, agora fazendo uma simulacéo a partida com
os dados todos corretos, com a simulagdo consegue-se logo perceber se existem indicios de
inviabilidade para seguir ou néo.

12. Das variaveis mencionadas, qual considera ter maior preponderancia e porqué?
R.: O vinculo laboral e ter bons rendimentos.

13. Explicite as fases existentes desde a solicitacdo de crédito até ao momento da escritura
evidenciando, em média, o0 tempo de demora de cada proposta.
R.: Esse periodo é relativamente célere desde que tenhamos toda a documentagdo. No momento
do tratamento e da abertura da proposta para submeter superiormente, se eu tiver toda a
documentacdo que é exigida, neste caso, 0s proponentes que vao fazer parte da proposta,
identificacdo do imdvel, todos os dados do imdvel serd mais rapido. Explicando por etapas:
desde 0 momento em que nés carregamos a proposta até estar autorizada, demora mais ou
menos uma semana. Proximo passo € o pedido da avaliagdo, assim que € solicitada,
normalmente em 1, 2 dias entra-se em contacto com cliente para fazer a avaliagdo. O engenheiro
vai fazer a avaliacdo, em média, 48 horas Uteis depois, n0s temos o relatorio da avaliacdo. Ja
tendo passado até aqui, 2 semanas. A partir do momento que temos a avalia¢do, procedemos de

imediato a certificacdo dos seguros para enviar junto da seguradora, se assim for opc¢édo do
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cliente. Depois disso, podemos propor logo o envio de cartas finais de aprovacdo que demora
1, 2 dias. Assim gque saem as cartas, temos de enviar junto da seguradora se for a opg¢ao de o
cliente fazer o seguro multirrisco. As cartas demoram 7 dias a sair, que € o periodo de refleccdo
que o cliente tem.
Aguando do pedido das cartas, se o cliente disponibilizar logo de imediato quer os direitos de
preferéncia, que também tem de aguardar cerca de 10 dias, falado a grosso modo, se tudo correr
bem, se ndo houver entraves e, se toda a documentacdo for disponibilizada atempadamente,
desde 0 momento em que a proposta é submetida para aprovacgdo até conseguir pedir a marcagdo
da data da escritura, sensivelmente 1 més, 1 més e meio.

14.De que forma é que a reducdo da maturidade dos empréstimos influenciou no
cumprimento dos objetivos da agéncia, isto é, contribuiu para um decréscimo do numero de
créditos concedidos, manteve-se praticamente inalterado ou aumentou?
R.: O que podera ser influenciado é o valor que vamos puder financiar, ou seja, se se encurta o
prazo, aumentam-se as prestacdes. Ao aumentar o encargo mensal que o cliente tem, em vez de
conseguir um financiamento para certo valor, tem de ser um pouco menos. N&o se notam menos
clientes a solicitarem financiamento por diminuicdo de prazo, nota-se é que se tem de fazer um
ajuste em funcdo do prazo que se esta a encurtar, tem de fazer um ajuste em funcéo do valor
que é possivel financiar, porque se para 0 mesmo valor reduz-se o0 prazo, a prestacdo vai
aumentar diretamente.

15.Com a subida das taxas de juro, tem notado um aumento do incumprimento
relativamente aos créditos concedidos na agéncia?
R.: N&o tenho a nocdo de ver um disparo em termos de clientes em incumprimento, nem de
longe nem de perto. Podera haver, como em todo o lado, um caso pontual, mas ndo noto grande
influéncia.

16. Pode o banco alterar o spread do crédito a habitacdo?
R.: O spread pode ser negociado entre 0 banco e o cliente. O banco podera alterar o spread se
0S pressupostos que estdo no contrato ndo forem cumpridos. Existe um contrato entre o cliente
e a instituicdo financeira, se no contrato diz que o cliente para obter aquele spread tem de ter
A, B, C e D, se o cliente unilateralmente desiste ou cancela um destes pressupostos, fica logo
previamente previsto em contrato qual é o agravamento caso o cliente ndo cumpra algum dos
pressupostos que foram inicialmente estabelecidos. S6 dessa forma é que pode unilateralmente
aumentar o spread. Agora se o cliente cumprir todos 0s pressupostos que estdo no contrato, o

banco ndo pode alterar o spread.
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17. Que documentos sdo necessarios e qual o prazo legal para proceder a liquidacéo de um
crédito a habitacdo?
R.: O fundamental é que o cliente tenha o dinheiro disponivel na conta para liquidar o crédito.
Para pedir a liquidacdo, basta preencher um impresso proprio do banco a solicitar a liquidacdo
e sao 10 dias uteis para liquidar.

18. Como Vvé a evolucgdo do crédito a habitagdo no proximo ano?
R.: Presumo que no decorrer do préximo ano e do presente ano ird haver um ligeiro
abrandamento na concesséo de crédito, tendo em conta as elevadas taxas.

19.De 0 a 100 % quanto representam os pedidos de crédito a habitacdo por parte de
estrangeiros na agéncia?
R.: Vo existindo alguns, talvez 25 a 30% sao estrangeiros.

20. Que produtos tém de estar associados ao crédito a habitacdo para que a prestacdo seja
mais baixa e qual é a percentagem dessa reducdo?
R.: A percentagem da reducdo méaxima é cerca de 0,5%. Para o cliente puder usufruir dos dois
descontos, tem de estar associado a dois packs, os produtos que lhes estdo associados séo:
domiciliagdo de vencimento, cartdo de débito, cartdo de crédito. Poderd sempre se fazer um
desconto adicional, quantos mais produtos o cliente optar, nomeadamente, o seguro de saude,
PPR consegue sempre ter um desconto maior.

21. Que documentos sdo necessarios para pedir a avaliagcdo de um imovel?
R.: Caderneta predial, certiddo permanente da casa e plantas.

22. Quanto tempo €é que demora para marcar a avaliacdo de um imovel e o que representa,
para si, uma avaliacdo favoravel?
R.: Do pedido de avaliacdo até a marcacdo da data da avaliacdo junto do cliente leva
sensivelmente cerca de 1 a 2 dias. Apos a ida do engenheiro a casa para fazer a avaliacdo
passado 48 horas temos o relatorio. Uma avaliagéo favoravel é uma avaliacdo que caiba dentro
dos valores que o cliente esta a solicitar, por exemplo, um cliente que vai comprar uma casa
por 80.000€, se a avaliagdo vier por 100.000€ estd perfeito, porque tendo em conta, a
percentagem que podemos financiar face ao valor da avaliacdo, esta dentro dos parametros.
Portanto, conseguimos emprestar o valor maximo possivel ao cliente tendo em conta essa
avaliacdo.

23. Que documentos Sa0 necessarios para marcar a escritura?
R.: O que tem de estar pronto para marcar a escritura: o seguro de vida e o seguro multirriscos
tém de estar aceites, a caderneta predial atualizada, a certiddo permanente, certificado

energético, direitos de preferéncia e identificacdo dos vendedores. Se toda a informacao ja tiver
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sido entregue no inicio do processo quer as documentacBes dos particulares quer as
documentacdes relativas ao imovel, consegue-se pedir a marcacdo da escritura.
24. Qual a importancia / consequéncias do incumprimento de crédito a habitacdo neste
balcéo?
R.: O nivel de clientes nesta agéncia que tém incumprimento sdo diminutos, € um valor residual.
25. Que estratégias sdo conduzidas para recuperar parte deste crédito?
R.: A partir do momento em que o cliente entra em incumprimento, normalmente, esse é tratado
por um departamento especifico que acompanha os clientes que estdo em incumprimento e,
normalmente, costuma ser feito um acordo de pagamento, aumentando o0 prazo, manter uma
prestacdo fixa, mas mais baixa de maneira ao cliente, com maior tempo, conseguir cumprir as
suas obrigacgdes. Tenta-se arranjar uma forma mais equilibrada entre as duas partes, para que o

cliente tendo em conta 0s encargos que tem consiga pagar.

Respostas da quinta entrevista:

1. Questionar o Nome, a Fungéo e o tempo de trabalho no banco?

R.: O meu nome é Maria Inés Batista. A minha funcéo ¢é assistente comercial e trabalho no
banco a cerca de 12 anos.

2. Tendo em conta os individuos que mais solicitam crédito, faca uma breve
caracterizacdo, mencionando o sexo, idade, condicdo no mercado laboral e nimero de
dependentes?

R.: Neste momento o que temos Vvisto sdo casais mais jovens, alguns ainda sem dependentes e
outros também na casa dos 40/50 anos que também solicitam credito, ai sim com dependentes.

3. Entre as opc¢des de crédito que irei mencionar, qual a mais solicitada pelos clientes?
(Cartdo de crédito, descobertos bancarios / facilidade de descoberto, crédito ao consumo ou
crédito a habitacao)

R.: Neste momento diria que 0s produtos mais vinculados s&o o crédito a habitacdo e o crédito
ao consumo.

4. Descreva trés motivos que levam as familias a pedir crédito a habitacéo?

R.: Em termos do crédito a habitacdo, tem a ver com o arrendamento estar bastante elevado e
entdo as pessoas procuram uma solucdo no crédito a habitacdo para tentar reduzir esse custo,
apesar do credito a habitacdo, com as subidas das taxas de juro, também estar elevado, mesmo
assim apostam numa coisa que seja delas ao invés de um arrendamento que esta bastante caro

e gue ndo consideram que seja um investimento para eles.
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5. Que tipo de pessoas ndo estdo elegiveis para a obtencdo de crédito neste balcdo e
porqué?
R.: Normalmente, é pedida a vinculacdo a efetividade, apesar de atualmente os contratos
também ja serem um bocadinho abrangentes, mas no crédito a habitacdo ainda é necessario,
porque tem Ihe associado um prazo muito longo, 40 anos, portanto é necessario que haja alguma
indicacdo que realmente o cliente estd seguro na sua entidade patronal. Tal como acontece no
crédito pessoal, apesar dos prazos mais curtos, continuam a alavancar a efetividade como algo
que nos d& alguma seguranca.

6. Quais sdo os documentos necessarios para recorrer a um crédito a habitacdo?
R.: O cliente precisa trazer os 3 ultimos recibos de vencimento, a sua declaragdo de IRS, nota
de liquidacdo e uma declaracédo da entidade patronal com o vinculo laboral.

7. Que seguros sdo exigidos pela instituicdo em causa e qual deles tem carater obrigatorio?
R.: N&o ha seguros obrigatorios. Os seguros tém a ver com o cross-selling que o banco faz. Para
nos obtermos a melhor taxa possivel, nés criamos um pacote de produtos, dentro desses
produtos, o seguro de vida e o seguro multirriscos sdo os produtos que nos consideramos
importantes. Ndo quer dizer que o cliente tenha de fazer neste banco, mas convém ter. Até
porque no crédito a habitacdo, mesmo que a pessoa nao tenha crédito, tudo o que sejam fracdes
que vai adquirir, ou seja que esteja no regime de propriedade horizontal, é obrigatorio por lei
ter um seguro pelo menos contra incéndios. Portanto, sdo sempre coisas que dao reducao nas
taxas, ou seja, no spread e que ao fim a cabo acaba por também ser algo obrigatorio. O seguro
de vida d&a uma garantia que se acontecer alguma coisa, que se pode acionar esse seguro e que
a pessoa fica com o imovel; ficam com o imdvel livre de hipoteca, ou seja, € sempre uma mais-
valia quer para o banco quer para o cliente.

8. Que taxas existem e quais as indexastes mais usadas no crédito a habitacdo?
R.: Neste momento a que vinculamos é a Euribor a 6 meses, sendo que ja tivemos a Euribor a
12 meses. Depois, o cliente também pode alternar para uma taxa fixa, que pode ser feita a partir
de 5, 10, 15,20 anos conforme o que o cliente considere e aqui a vantagem é porque fixa por
determinado periodo aquela prestacao, ou seja, durante aquele periodo a prestacao nao se altera.
A Euribor é mais volétil. Se for de 6 em 6 meses, de 6 em 6 meses pode haver subidas ou
descidas na taxa.

9. Parater crédito a habitagdo é obrigatorio ter conta na institui¢do credora?
R.: N&o. Tem sempre a ver com a vinculacéo que o cliente tem com o banco. Quanto maior a

sua fidelizagdo, maior serd o desconto que consegue obter a nivel de spread. Portanto se tiver
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uma conta, ai ja vai ter um cartdo de débito, uma domiciliacdo, um cartdo de crédito. Esses sdo
fatores abonatorios que permitem reduzir a0 maximo o spread.

10. As condicdes do crédito aprovadas tém um prazo de validade?
R.: Sim, um despacho tem uma caducidade de 3 meses, ao fim de 3 meses precisa de ser
reapreciado, porgue as condicdes, entretanto podem ter alteradas.

11. Mencione cinco variaveis que considera determinantes na concessao de crédito?
R.: Capacidade financeira dos clientes, portanto a taxa de esforco e a taxa de solvabilidade, o
vinculo efetivo, que ndo quer dizer que seja um elemento essencial, porque é possivel ter
fiadores, ou seja, ter outro tipo de garantias no crédito, mas € um elemento que se pede. Ter
capitais proprios, tem de ter alocagdo de algum capital préprio, porque ndo financiamos a 100%
e estabilidade profissional.

12. Das variaveis mencionadas, qual considera ter maior preponderancia e porqué?
R.: Capacidade de financiamento, ou seja, como nds ndo conseguimos puxar acima dos 85/90%,
se 0s proponentes ndo tiverem capitais proprios nao vado conseguir, porque ndo terdo taxa de
esforco. Se tiver algum reforco com fiancas é possivel ainda conseguimos aprovar o crédito,
mas se o imdvel que est4 a dar como garantia, ndo tiver a avaliagdo certa e a pessoa nao tiver
capitais proprios nao vai conseguir.

13. Explicite as fases existentes desde a solicitacdo de crédito até ao momento da escritura
evidenciando, em média, o tempo de demora de cada proposta.
R.: Uma proposta de crédito deve demorar por volta de 1 més, 1 més e meio. Primeiro fazemos
uma aprovagdo com base nos documentos que os clientes entregam, portanto, a taxa de esforgo
e taxa de solvabilidade e, vamos indicar quanto mais ou menos é que o cliente pensa que 0
imdvel vai valer. Depois disto estar aprovado, passamos para a segunda fase que € a avaliacao
do imovel, que normalmente demora 48 horas para agendar e outras 48 horas para obtermos o
relatorio de avaliacdo, assegurando que todos 0s nossos critérios de aprovacao estdo de acordo,
ou seja, que o imdvel também veio pelo valor desejado, entdo passamos a parte de preparacao
da escritura, ou seja, vamos emitir a carta de aprovacao que tem um periodo de reflexdo de 7
dias, que é obrigatorio pelo Banco de Portugal, e ao fim desses 7 dias, se tivermos a
documentacéo toda reunida e os seguros estiverem aceites, se todos 0s documentos estiverem
ok, ai ja podemos agendar a escritura.

14.De que forma é que a redugdo da maturidade dos empréstimos influenciou no
cumprimento dos objetivos da agéncia, isto é, contribuiu para um decréscimo do nimero de

créditos concedidos, manteve-se praticamente inalterado ou aumentou?
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R.: Ndo acho que o facto de termos reduzido a maturidade dos empréstimos tenha influenciado
negativamente a procura, 0s clientes mais jovens continuam a conseguir fazer os créditos para
0 prazo maximo que sdo os 40 anos. Nos vinculamos foi a reducdo da idade méaxima da
contratacdo que passou para 0s 75 anos, mas isso ndo fez com que as pessoas desistissem de
comprar, muitas delas ainda conseguem ir buscar o0 prazo maximo, outras ja tém de se adequar,
se calhar, podem ter revisto é os imdveis que procuram, para tentar adequar mais ou menos a
prestacdo, aquilo que eles tinham em mente, mas ndo se notou uma reducéo por causa disso.

15.Com a subida das taxas de juro, tem notado um aumento do incumprimento
relativamente aos créditos concedidos na agéncia?
R.: Para ja ndo se nota que o nivel de incumprimento esta a subir, as pessoas procuram solucdes
para a reducao dos encargos, mas ainda estdo num ponto em que conseguem, mais ou menos
suportar, ou seja, ainda ndo aparecem aqui pessoas com dificuldades financeiras em condicGes
extremas. Ainda ndo temos um risco de incumprimento alavancado por causa das taxas.

16. Pode o banco alterar o spread do crédito a habita¢do?
R.: Pode. Se o cliente estiver a contratar um crédito e tiverem subscritos determinados produtos
e 0 spread tiver sido negociado com base nesses produtos, deixando de ter um desses produtos,
0 spread pode ser agravado.

17. Que documentos sdo necessarios e qual o prazo legal para proceder a liquidacdo de um
crédito a habitacdo?
R.: O cliente tem de nos dar um periodo de antecedéncia de 10 dias para liquidar o crédito e
depois de estar liquidado tem de pedir uma certiddo permanente na Conservatoria do Registo
Predial para de seguida ser emitido o termo de cancelamento da hipoteca (distrate). Depois
disso, o banco tem 14 dias para dar esse documento e o cliente tem de voltar a conservatéria
para fazer o cancelamento desse registo. No banco esse documento ndo tem custos, ja na
conservatdria tem um custo do cancelamento. O custo da liquida¢do em si, neste momento ndo
existe. Até ao final de 2023 esta ao abrigo deste Decreto-Lei, por causa da subida das taxas de
juro, mas por norma tem uma comissao de 0,5%.

18. Como Vé a evolucdo do crédito a habitacdo no proximo ano?
R.: Estamos a sentir uma retracdo do crédito a habitacdo, tem diminuido um bocadinho a
procura em termos dos intermediarios que nos fazem chegar pedidos. Agora, ndo acho que esta
retracdo se va manter, acho que isto sera sempre um produto procurado, exatamente porque as
pessoas consideram que fazem um investimento numa coisa que sera para elas.

19.De 0 a 100 % quanto representam os pedidos de crédito & habitacdo por parte de

estrangeiros na agéncia?
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R.: Neste momento, talvez ¥4. Chegam-nos muitos pedidos de clientes que ndo residem ca.

20. Que produtos tém de estar associados ao crédito a habitacdo para que a prestacdo seja
mais baixa e qual é a percentagem dessa redugdo?
R.: Dentro do nosso cross-selling temos os pacotes que chamamos a vinculagéo e ligacéo.
Dentro da vinculagdo é: conta a ordem, um cartdo de debito, um cartdo de crédito, servico online
e a domiciliacdo do vencimento. E o outro pacote é o da ligagdo: temos o seguro de vida e
seguro da casa. Estes pacotes ddo um desconto de 0,25% cada um. Se o cliente ainda for
subscrever seguros de saude, d& mais um desconto de 0,05%, pode ter PPR’s associados que
também d&do desconto, ou seja, pode ir buscar ainda mais produtos que o fidelizem e permitam
obter ainda mais descontos.

21. Que documentos sao necessarios para pedir a avaliagdo de um imovel?
R.: Para a entrada da avaliacdo é preciso uma planta, a caderneta predial e certiddo permanente.

22. Quanto tempo é que demora para marcar a avaliacdo de um imovel e 0 que representa,
para si, uma avaliacdo favoravel?
R.: A partir do momento em que € feito o pedido séo 48 horas para fazer o agendamento e
depois outras 48 horas para termos o relatério. Uma avaliacdo favoravel precisa de vir dentro
do patamar que ja fizemos de aprovacdo, o imovel tem de valer aquilo que o cliente nos indicou
para conseguirmos obter o maximo de financiamento que ele precisa.

23. Que documentos sdo necessarios para marcar a escritura?
R.: Certiddo permanente, caderneta predial, dependendo da idade do imoével pode ser preciso
licenca de utilizacdo e uma ficha técnica. Por exemplo, licencas de utilizacdo ap6s 2004 ja
precisam de ficha técnica. Certificado energético e identificacdo dos vendedores. Estes sao
documentos obrigatdrios para se conseguir agendar.

24. Qual a importancia / consequéncias do incumprimento de crédito a habitacdo neste
balcéo?
R.: A consequéncia imediata é: tudo o que seja crédito que entre em incumprimento a ndo ser
que seja de 1 més, ja ndo é tratado pela agéncia. Significa que se a pessoa ultrapassar 3 meses
de prestacdes vencidas esse crédito sai automaticamente da agéncia, ou seja, a agéncia perde
esse crédito e, este passa a ser tratado por um departamento de recuperacdo de crédito, mas o
maior nivel de incumprimento tem a ver com as imparidades. O banco tem de criar essas
imparidades e quando existe esse incumprimento ficamos com esse valor em aberto.

25. Que estratégias sdo conduzidas para recuperar parte deste crédito?
R.: Normalmente as estratégias passam por renegociagdes, podem ser também consolidagdes

de créditos, se a pessoa tiver mais do que um. Fazer algum prazo de caréncia, ou seja, durante
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certo tempo, 6 meses a 1 ano, a pessoa SO estar a pagar juros para tentar reduzir o encargo,
alargamentos de prazo ou diferimentos de capital, onde pegamos numa parte do nosso crédito
e transferimos para a Ultima prestacdo que pode ser entre 10 e 30%. Isso sdo tudo medidas que

permitem que a prestacéo reduza.
8.2. AnexoB

Simulac6es

Taxa variavel indexada a Euribor a 6 meses

Condigies Espaciais de Transferéncia OIC ;
Cradite @ Scoring 4
: [ T

Sem Condigdes Especia v

(& LTV Global 7964%
Finalidade Destino Produte
Aquisigdo v Habitagdo Fropria Permi v Oferta Ease r @ Fn 90,00%
Caracteristica Taxa Esforge 38,50 %

Com base nos rendimentos apresentados, o

Aquisicao De Habitacae ¥ montante global deencargos supera o valor

recomendado.
Financiamento & DSTI 48,54 %
Walor Aquisiglo * Empréstime Aquisicio * Montante Estimado * & ASC 5972 %
Avaliacio
100 B0, D0 Q08 000,00
112000, 0
3666BCAFAE0523-FA40772 ~
Prazo Prestagdo Varidvel Prestacio Varidvel (oidesc)
487,66 € 46041 €
Praze Total (Meses) TAN com vendas 4,582 %
360 Prazo total 360 Meses
Spread negociado 0,900 %
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Taxa mista (fixa a 5 anos + variavel indexada a Euribor a 6 meses)

Condigdas Espaciais de
Crédite P

Sem Condigdes Especia »

Finalidade

Aquisigdo r

Caracteristica

Aquisicao De Habitacao +

Financiamento
Yalor Aguisigio *
100.000,00

Prazo

Prazo Total (Meses)

260

Taxas

Condiges

Condigdes Especiais de
Credite P
Sem Condigdes Espacia v

Finalidade

Aquisigdo v

Caracteristica

Aquisicao De Habitacao v

Financiamento
Valor Aguisigio *
T Ok ChCHy, D
Prazo

Prazo Total (Meses)
280
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Transteréneia OIC

Desting

Habitagdo Propria Perm; v

Empréstime Aguisicio *
Q000000

Taxa base fixa a 30 anos

Transferéncia OIC

Destino

Habitagdo Propria Permi »

Empréstimo Aguisigo *

Gk QO O

Frodute

Oferta Base r

Montante Estimado
Avaliagdo

17153000, 0

Produto

Dferta Base r

Mentante Estimado «
Avaliagio

113.000,00

Scoring

LTV Global

Ffl

P @ ® @

Taxa Esforgo

79,64 %

90,00 %

3714%

Com base nos rendimentos apresentados, o
mantante global de encargos supera o valor

recomendaco.
& DSTI 46,83 %
) ASC 58,01 %
QABAAFT3550400-F540656 ~
Prastagde Fixa
461,38 €
TAM com vendas 4,600 %
Prazo total 60 Meses
P cdo Varidvel P do Varidvel (cfdesc)
487,78 € 460,54 €
TAN com vendas 4582 %
Elegihilidade o
(&) Scering 4
&) LTV Global 7964%
@ FA 90,00 %
(% Taxa Esfor¢o 2830%
&) DSTI 3568%
& Asc 46,86 %
SABAAFT3850400-FE40656 ~
Prastagio Fixa
461,38 €
TaM com vendas 4,600 %
Prazo total 360 Meses
LT 70,64 %
Montante 90.000,00 £
Indexante Taxa Base Fixa 4 30 Anos
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