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(Resolugdes, recomendagdes e pareceres)

RECOMENDACOES

COMITE EUROPEU DO RISCO SISTEMICO

RECOMENDACAO DO COMITE EUROPEU DO RISCO SISTEMICO
de 21 de marco de 2019

que altera a Recomendacio CERS[2016/14 relativa ao preenchimento das lacunas de dados sobre
bens iméveis

(CERS/2019)3)
(2019/C 271/01)

O CONSELHO GERAL DO COMITE EUROPEU DO RISCO SISTEMICO,
Tendo em conta o Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia,

Tendo em conta o Regulamento (UE) n.c 1092/2010 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 24 de novembro de
2010, relativo a supervisio macroprudencial do sistema financeiro na Unido Europeia e que cria o Comité Europeu do
Risco Sistémico (*), nomeadamente o artigo 3., n.° 2, alineas b), d) e f), e os artigos 16.2a 18.,

Tendo em conta a Decisdo CERS/2011/1 do Comité Europeu do Risco Sistémico, de 20 de janeiro de 2011, que adota
o Regulamento Interno do Comité Europeu do Risco Sistémico (%), nomeadamente os artigos 18.2 a 20.°,

Considerando o seguinte:

(I) A aplicagdo de um regime de controlo da evolugdo no setor mobilidrio para fins de estabilidade financeira exige
a recolha e distribui¢do periddica ao nivel da Unido de dados nacionais compardveis que permitam avaliar com
maior precisdo os riscos relacionados com o setor imobilidrio em todos os Estados-Membros e comparar
a utilizacdo de instrumentos de politica macroprudencial, a fim de fazer face as vulnerabilidades relativas ao
referido setor.

(2) A Recomendagio CERS[2016/14 do Comité Europeu do Risco Sistémico (*) procurou harmonizar as defini¢des
e os indicadores utilizados para controlar os mercados do imobilidrio residencial (RRE) e do imobilidrio comer-
cial (CRE) e colmatar as lacunas existentes em termos de disponibilidade e comparabilidade dos dados sobre os
referidos mercados na Unido.

(3) O Regulamento (CE) n.° 223/2009 do Parlamento Europeu e do Conselho (*) e a Decisio 2012/504/UE da
Comissio () estabelecem o regime juridico das estatisticas europeias. A luz da experiéncia da autoridade estatis-
tica da Unido, que é a Comissio (Eurostat), no fornecimento de dados europeus de grande qualidade que permi-
tam e facilitem comparacdes entre paises, 0 Comité Europeu do Risco Sistémico (CERS) considera que a contri-
buicio da Comissdo (Eurostat) para o regime estabelecido na Recomendacio CERS[2016/14 ¢é especialmente
importante para facilitar a recolha pelas autoridades macroprudenciais nacionais de dados sobre os indicadores

() JOL 331 de 15.12.2010, p. 1.

() JO C 58 de 24.2.2011, p. 4.

(*) Recomendacdo CERS/2016/14 do Comité Europeu do Risco Sistémico, de 31 de outubro de 2016, relativa ao preenchimento das
lacunas de dados sobre bens iméveis (JO C 31 de 31.1.2017, p. 1).

(*) Regulamento (CE) n.c 223/2009 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 11 de marco de 2009, relativo as Estatisticas Europeias
e que revoga o Regulamento (CE, Euratom) n.c 1101/2008 relativo a transmissdo de informagdes abrangidas pelo segredo estatistico
ao Servigo de Estatistica das Comunidades Europeias, o Regulamento (CE) n.° 322/97 do Conselho relativo as estatisticas comunitarias
e a Decisio 89/382/CEE, Euratom do Conselho que cria o Comité do Programa Estatistico das Comunidades Europeias (JO L 87
de 31.3.2009, p. 164).

(*) Decisdo 2012/504/UE da Comissdo, de 17 de setembro de 2012, relativa ao Eurostat (JO L 251 de 18.9.2012, p. 49).
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respeitantes ao mercado fisico de imobilidrio comercial. A disponibilidade dos referidos dados tornaria mais
célere, por sua vez, a implementagio de um regime de controlo dos riscos pelas autoridades macroprudenciais
nacionais para controlar eficazmente o mercado do imobilidrio comercial e, deste modo, facilitar a identificagdo
dos riscos para a estabilidade do sistema financeiro que resultam do mercado fisico de imobilidrio comercial. Por
este motivo, considera-se essencial estabelecer um regime minimo comum para a compilagdo da base de dados
de que necessitam as autoridades macroprudenciais nacionais para poderem controlar eficazmente o mercado
fisico de imobilidrio comercial. A necessidade de um tal regime harmonizado ¢ ainda mais evidente se se tiver
em conta o volume considerdvel de financiamento transfronteirico do imobilidrio comercial. Neste contexto,
deve adicionar-se a Recomendagdo CERS/2016/14 uma nova recomendagdo destinada a promover um regime
minimo comum de desenvolvimento, producio e difusdo dos indicadores harmonizados pertinentes. A fim de
assegurar a coeréncia e a qualidade dos dados estatisticos pertinentes e minimizar o esfor¢o de reporte de infor-
macdo, a Comissdo (Eurostat) deverd também elaborar e promover normas, métodos e procedimentos estatisticos
de recolha dos necessdrios dados estatisticos.

(4)  Nos termos do artigo 2. do Regulamento (UE) n.c 1096/2010 do Conselho (°), o BCE deve assegurar o secretari-
ado, prestando, dessa forma, ao ESRB apoio analitico, estatistico, logistico e administrativo. Além disso, nos ter-
mos do artigo 5.°-3 dos Estatutos do Sistema Europeu de Bancos Centrais e do Banco Central Europeu, o BCE
deve promover, sempre que necessrio, a harmonizagdo das normas e prdticas que regulam a recolha, organiza-
¢do e divulgagdo de estatisticas nos dominios da sua competéncia. Neste contexto, é importante assegurar uma
cooperagio estreita e uma coordenagio adequada entre o Sistema Estatistico Europeu () e o Sistema Europeu de
Bancos Centrais (SEBC). Para o efeito, e em conformidade com o artigo 6.°, n.° 3, do Regulamento (CE)
n.° 223/2009, as atividades de consulta em curso e a cooperagdo entre a Comissdo (Eurostat) e o BCE sdo consi-
derados especialmente importantes para o desenvolvimento das normas, métodos e procedimentos estatisticos
necessarios.

(5)  Os dltimos trabalhos estatisticos realizados pelo Comité de Estatistica do SEBC — assistido pelo grupo de traba-
lho para o setor imobilidrio — relativos as fontes de dados sobre os indicadores relativos ao financiamento do
imobilidrio residencial e do imobilidrio comercial realgaram a necessidade de introduzir altera¢des em determina-
das defini¢des para facilitar as atividades de controlo das autoridades macroprudenciais nacionais. Embora se
reconhega que o Regulamento (UE) 2016/867 do Banco Central Europeu (), que introduziu o projeto AnaCredit,
ndo ¢é suficiente, por si s6, para preencher as necessidades de dados das autoridades macroprudenciais nacionais,
as defini¢des de imobilidrio comercial e de imobilidrio residencial contidas na Recomendacdo CERS/2016/14
devem, ndo obstante, ser alteradas a fim de harmonizd-las de forma mais estreita com as defini¢des mais amplas
utilizadas no Regulamento (UE) 2016867 para facilitar as necessdrias andlises da estabilidade financeira e permi-
tir a comparabilidade total entre todos os paises.

(6)  Contudo, as alteracdes das defini¢des da Recomendagdo CERS[2016/14 ndo devem impedir as autoridades
macroprudenciais nacionais de utilizar outros indicadores e outras desagregacdes imobilidrios que tenham em
conta, com base nas defini¢des e métricas dessas autoridades macroprudenciais nacionais, as especificidades dos
respetivos mercados do imobilidrio comercial e do imobilidrio residencial e sejam relevantes do ponto de vista da
estabilidade financeira. Tal garantiria também o respeito do principio da proporcionalidade previsto na Recomen-
dagdo CERS/2016/14 pelas autoridades macroprudenciais nacionais.

(7) A Recomendagdo CERS/2016/14 solicita aos destinatdrios que comuniquem ao CERS e ao Conselho as medidas
tomadas em cumprimento da recomendacdo, ou que justifiquem de forma adequada a sua eventual ndo atuagio,
em conformidade com os prazos ai previstos. A este respeito, registam-se progressos na aplicagdo da Recomen-
dagdo CERS/2016/14 nos prazos recomendados. No entanto, o trabalho de algumas autoridades macroprudenci-
ais nacionais sofreu atrasos devido a dificuldades préticas, como a necessidade de estabelecer estruturas de
reporte, de identificar as fontes dos dados e de resolver questdes relativas a confidencialidade dos dados.

(8)  Por conseguinte, para assegurar a aplicagdo da Recomendagdo CERS/2016/14, é necessdrio prorrogar determina-
dos prazos ai previstos. Deste modo, as autoridades macroprudenciais nacionais terdo mais tempo para resolver
as questdes prdticas acima referidas. A falta de definicdes de trabalho comuns é especialmente preocupante no
que diz respeito aos indicadores pertinentes relativos ao mercado fisico de imobilidrio comercial e dificulta,
juntamente com as limitacdes operacionais de disponibilidade dos dados, a avaliagio e a comparacio precisas
dos riscos em todos os mercados nacionais. Portanto, é necessrio ampliar os prazos de aplicagdo da Recomen-
dagdo CERS[2016/14, no que se refere aos indicadores em relagio aos quais as autoridades macroprudenciais
nacionais ndo dispdem das informacdes pertinentes, para que haja tempo suficiente para o desenvolvimento das
necessdrias defini¢des e para a recolha dos dados.

(®) Regulamento (UE) n.> 1096/2010 do Conselho, de 17 de novembro de 2010, que confere ao Banco Central Europeu atribuigdes espe-
cificas no que se refere ao funcionamento do Comité Europeu do Risco Sistémico (JO L 331 de 15.12.2010, p. 162).

(') O Sistema Estatistico Europeu (SEE) é uma parceria entre a autoridade estatistica comunitdria, que é a Comissdo (Eurostat), e os insti-
tutos nacionais de estatistica (INE) e outras autoridades nacionais responsdveis em cada Estado-Membro pelo desenvolvimento, produ-
¢do e divulgagdo de estatisticas europeias.

(®) Regulamento (UE) 2016/867 do Banco Central Europeu, de 18 de maio de 2016, relativo a recolha de dados granulares referentes ao
crédito e ao risco de crédito (BCE[2016/13) (JO L 144 de 1.6.2016, p. 44).
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(99 O Conselho Geral considera que a prorrogacio de determinados prazos estabelecidos na Recomendagdo
CERS/2016/14 ndo compromete o bom funcionamento dos mercados financeiros, nem implica, por conseguinte,
a possibilidade de que os destinatdrios ndo cumpram a Recomendagio CERS[2016/14.

(10) O CERS reconhece igualmente que poderdo ser necessirias novas orientacdes técnicas e um trabalho suplementar
sobre as defini¢des e os indicadores visados a fim de ter em conta as especificidades dos mercados ou dos seg-
mentos de mercado, e de garantir a qualidade estatistica dos dados. Assim, poderdo ser necessdrias novas altera-
¢Oes da Recomendagdo CERS[2016/14 para dar resposta a futuros desenvolvimentos no que diz respeito as defi-
ni¢des e aos indicadores visados.

(11)  Havendo, por conseguinte, que alterar em conformidade a Recomendagio CERS[2016/14,
ADOTOU A PRESENTE RECOMENDACAO:

ALTERACOES
A Recomendacio CERS[2016/14 ¢ alterada do seguinte modo:

1. Na secgdo 1, a recomendagdo C, n.° 1, passa a ter a seguinte redacdo:

«1. Recomenda-se as autoridades macroprudenciais nacionais que implementem um quadro de monitoriza¢io do
risco para o respetivo setor imobilidrio comercial nacional. Para a eficaz monitorizagio dos riscos decorrentes
do mercado imobilidrio comercial recomenda-se a utilizagdo dos seguintes indicadores:

Indicadores respeitantes ao mercado fisico de imobilidrio comercial:

a) Indice de precos;

b) Indice de rendas

¢) Indice de rentabilidade do arrendamento

d) Taxas de desocupacio

e) Construgdes iniciadas

Indicadores respeitantes as posi¢des em risco de crédito do sistema financeiro ao imobilidrio comercial:

f) Fluxos de crédito para imobilidrio comercial (incluindo iméveis comerciais em fase de promocdo ou de
construgao);

g) Fluxos de empréstimos improdutivos para imobilidrio comercial (incluindo iméveis comerciais em fase de
promocdo ou de construgio);

h) Fluxos de provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial (incluindo iméveis comerciais em
fase de promogido ou de construgio);

i) Fluxos de provisdes para perdas no crédito para imdveis comerciais em fase de promocio ou de constru¢io
(como parte do crédito para imobilidrio comercial);

j)  Stocks de crédito para imobilidrio comercial (incluindo iméveis comerciais em fase de promocio ou de
construgio);

k) Stocks de empréstimos improdutivos para imobilidrio comercial (incluindo imdveis comerciais em fase de
promocdo ou de construgio);

) Stocks de provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial (incluindo iméveis comerciais em
fase de promogido ou de construgio);

m) Stocks de crédito para iméveis comerciais em fase de promogdo ou de construgdo (como parte do crédito
para imobilidrio comercial);

n) Stocks de empréstimos improdutivos para iméveis comerciais em fase de promogdo ou de construgio
(como parte do crédito para imobilidrio comercial);

0) Stocks de provisdes para perdas no crédito para iméveis comerciais em fase de promogio ou de construcio
(como parte do crédito para imobilidrio comercial).

Indicadores de critérios de concessdo de crédito para imobilidrio comercial:

p) Média ponderada do LTV-O no que respeita aos fluxos de empréstimos para imobilidrio comercial;
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q) Média ponderada do ricio atual entre o valor do empréstimo e o valor da garantia (LTV-C) no que respeita
aos stocks de empréstimos para imobilidrio comercial;

r) Média ponderada do ricio de cobertura dos juros na origem (ICR-O) no que respeita aos fluxos de emprésti-
mos para imobilidrio comercial e média ponderada do ricio atual de cobertura dos juros (ICR-C) no que
respeita aos stocks de empréstimos para imobilidrio comercial;

s) Média ponderada do récio de cobertura do servico da divida na origem (DSCR-O) no que respeita aos fluxos
de empréstimos para imobilidrio comercial e rdcio atual de cobertura do servigo da divida (DSCR-C) no que
respeita aos stocks de empréstimos para imobilidrio comercial.

A informagdo sobre estes indicadores deve incidir nos mutuantes em base individual e deve ser suficientemente
representativa do mercado nacional de imobilidrio comercial.»

2. Na secdo 1, a recomendagdo D, n.° 2, passa a ter a seguinte redacio:

«2. Recomenda-se as autoridades macroprudenciais nacionais que monitorizem os riscos relacionados com os dife-
rentes indicadores, com base nas seguintes informacdes especificadas nos modelos A, B e C do anexo III da
presente recomendagio:

a) No que respeita ao indice de precos, ao indice de rendas, ao indice de rentabilidade do arrendamento, as
taxas de desocupacdo e as construgdes iniciadas, as autoridades macroprudenciais nacionais devem prever
ainda a desagregagio por:

— tipo de imével;
— localizagdo do imével.
b) No que respeita aos stocks e fluxos de ajustamentos de valorizacdo de investimentos em imobilidrio comer-

cial, as autoridades macroprudenciais nacionais devem prever ainda a desagregacdo por:

— tipo de imével;

— localizagdo do imével;

— tipo de investidor;

— nacionalidade do investidor.

¢) No que respeita aos stocks e fluxos de crédito para imobilidrio comercial e em relagio a cada uma das desa-
gregagdes do crédito para imobilidrio comercial (incluindo iméveis comerciais em fase de promocio ou de
construgdo) — ie., crédito para imoéveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa,
condugdo da atividade ou prossecugdo do seu objeto, existentes ou em fase de construgio; crédito para habi-
tagdes para arrendamento; crédito para imdveis geradores de rendimento (que ndo sejam habitages para
arrendamento); crédito para imdveis comerciais em fase de promocio; e crédito para habitagdo social —, as
autoridades macroprudenciais nacionais devem prever ainda a desagregacdo por:

— tipo de imével;

— localizagdo do imével;

— tipo de mutuante;

— nacionalidade do mutuante.

d) No que respeita aos stocks e fluxos de empréstimos improdutivos para imobilidrio comercial e em relacio
a cada uma das desagregacdes de empréstimos improdutivos para imobilidrio comercial (incluindo imédveis
comerciais em fase de promogdo ou de construcio) — i.e, crédito para iméveis detidos pelos proprietdrios
para fins de exploragdo da empresa, conducio da atividade ou prossecucdo do seu objeto, existentes ou em
fase de construcdo; crédito para habitacdes para arrendamento; crédito para imoéveis geradores de rendi-
mento (que ndo sejam habita¢des para arrendamento); crédito para imdveis comerciais em fase de promo-
¢do; e crédito para habitagio social —, as autoridades macroprudenciais nacionais devem prever ainda
a desagregacdo por:

— tipo de imével;
— localizagdo do imével;
— tipo de mutuante;

— nacionalidade do mutuante.
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¢) No que respeita aos stocks e fluxos de provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial e em
relagdo a cada uma das desagregacdes de provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial
(incluindo iméveis comerciais em fase de promogdo ou de construgdo) — i, crédito para iméveis detidos
pelos proprietérios para fins de exploragio da empresa, conducdo da atividade ou prossecugdo do respetivo
objeto, existentes ou em fase de construcdo; crédito para habitacdes para arrendamento; crédito para iméveis
geradores de rendimentos (que ndo sejam habitagdes para arrendamento); crédito para iméveis comerciais
em fase de promocio; e crédito para habitagdo social — as autoridades macroprudenciais nacionais devem
prever ainda a desagregacdo por:

— tipo de imével;

— localizagdo do imével;

— tipo de mutuante;

— nacionalidade do mutuante.

As desagregagdes referidas nas alineas a) a e) acima devem ser consideradas o minimo recomendado. As autori-
dades macroprudenciais nacionais podem adicionar desagregacdes adicionais se considerarem necessirio para
fins de estabilidade financeira.»

3. Na secgdo 1, € aditada a seguinte Recomendacio:

«Recomendacio F — Estabelecimento de um regime minimo comum relativo ao mercado fisico de iméveis
comerciais

1. Recomenda-se a Comissdo (Eurostat) que proponha legislagio da Unido que estabeleca um regime minimo
comum de desenvolvimento, producio e difusio de uma base de dados sobre os indicadores respeitantes ao
mercado fisico do imobilidrio comercial referidos na recomendagdo C, n.° 1, alineas a) a e).

2. Recomenda-se igualmente & Comissdo (Eurostat) que elabore e promova normas, fontes, métodos e procedi-
mentos estatisticos para desenvolver a base de dados sobre os indicadores respeitantes ao mercado fisico do
imobilidrio comercial referidos na recomendagdo C, n.° 1, alineas a) a ¢), em especial para assegurar a qualidade
deste conjunto de indicadores e minimizar o esfor¢o de reporte de informacio.»

4. A seccdo 2, subsecgdo 1, n.e 1, é alterada do seguinte modo:

a) O ponto 3) passa a ter a seguinte redagio:

«“habita¢do ou imével comprados para arrendamento”, um imével residencial que é diretamente detido por uma
pessoa singular e que tem como destino principal o arrendamento a locatdrios»;

b) O ponto 4) passa a ter a seguinte redagdo:

«““imével comercial” ou “imobilidrio comercial”, um imével gerador de rendimento, jd existente ou em fase de
promocido, incluindo uma habitagdo para arrendamento; ou um imével detido pelo proprietdrio para fins de
exploragio da empresa, conducdo da atividade ou prossecugdo do seu objeto, existente ou em fase de constru-
¢do; que ndo € classificado como imével residencial; incluindo uma habitacéo social.

Os iméveis que tém uma utilizagdo mista comercial e residencial devem ser considerados iméveis diversos (com
base, por exemplo, nas dreas dedicadas a cada utilizagdo) sempre que tal desagregacio seja possivel; caso contra-
rio, o imével pode ser classificado de acordo com a sua utilizacio predominante;

¢) O ponto 5) passa a ter a seguinte redacio:

“empréstimo para imobilidrio comercial”’, um empréstimo concedido a uma pessoa coletiva destinado a aquisi-
¢do de um imével comercial gerador de rendimento (ou de um conjunto de imdveis comerciais geradores de
rendimento), existente ou em fase de promogdo, ou de um imével detido pelo proprietdrio para fins de explora-
¢do da empresa, condugio da atividade ou prossecucdo do seu objeto (ou de um conjunto de tais iméveis),
existente ou em fase de construcdo, ou garantido por um imével comercial (ou por um conjunto de iméveis
comerciais)»;

d) E aditado o seguinte ponto 16-A):

«“imével gerador de rendimento em fase de promogdo”, um imével em fase de construcio e destinado a propor-
cionar, quando concluido, um rendimento ao seu proprietario sob a forma de renda ou lucro com a venda, ndo
incluindo a demoli¢do de edificios ou o saneamento de terrenos para eventual construgio no futuro»;
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¢) O ponto 32) passa a ter a seguinte redagdo:

«“habitacdo ou imével ocupado pelo proprietirio”, um imével residencial detido por uma pessoa singular com
a finalidade de lhe proporcionar habitagio»;

f) O ponto 34) é suprimido;

g) E aditado o seguinte ponto 36-A):

«“habitagdo para arrendamento”, um imével que é detido por uma pessoa coletiva e que tem como destino prin-
cipal o arrendamento a locatdrios»;

h) O ponto 38) passa a ter a seguinte redagdo:

«“imdvel residencial” ou “imobilidrio residencial”, um imével disponivel para fins habitacionais, existente ou em
fase de construcdo, que tenha sido adquirido, construido ou renovado por uma pessoa singular, incluindo uma
habitacdo comprada para arrendamento. Os iméveis que tém uma utilizagdo mista devem ser considerados imd-
veis diversos (com base, por exemplo, nas dreas dedicadas a cada utilizagdo) sempre que tal desagregacio seja
possivel; caso contrario, o imével pode ser classificado de acordo com a sua utilizagio predominante;»

i) O ponto 39) passa a ter a seguinte redagdo:

“‘empréstimo para imével residencial”, um empréstimo concedido a uma pessoa singular garantido por um imoé-
vel residencial, independentemente da finalidade do empréstimo»;

. Na sec¢do 2, a subsecgdo 3 passa a ter a seguinte redagio:

«3. Calenddrio para o seguimento

Solicita-se aos destinatdrios que comuniquem ao CERS e ao Conselho da Unido Europeia as medidas tomadas
em cumprimento da presente recomendagio, ou que justifiquem devidamente a sua eventual ndo atuacio, em
conformidade com os seguintes prazos:

1. Recomendacdo A

a) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2019, um relatério intercalar acerca das informagdes ji disponiveis, ou que se espera
venham a estar disponiveis, para a aplicagdo da recomendagio A;

b) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2020, um relatério final sobre a aplicacio da recomendacio A.

2. Recomendagio B

a) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2019, um relatério intercalar acerca das informacdes jd disponiveis, ou que se espera
venham a estar disponiveis, para a aplicagdo da recomendagio B;

b) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2020, um relatério final sobre a aplicacio da recomendagio B.

3. Recomendacdo C

a) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2019, um relatério intercalar acerca das informagdes jd disponiveis, ou que se espera
venham a estar disponiveis, para a aplicagdo da recomendacio C;

b) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2021, um relatdrio final sobre a aplicacio da recomendacio C;

¢) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que, quando ndo disponham da informacio perti-
nente relativa aos indicadores referidos na Recomendagdo C, n.° 1, alineas a) a e), apresentem ao CERS
e ao Conselho, até 31 de dezembro de 2025, um relatério final sobre a aplicagdo da recomendacio
C relativamente aos referidos indicadores.

4. Recomendagio D

a) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2019, um relatério intercalar acerca das informagdes ja disponiveis, ou que se espera
venham a estar disponiveis, para a aplica¢do da recomendagio D;
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b) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2021, um relatério final sobre a aplicacdo da recomendacio D;

¢) Solicita-se as autoridades macroprudenciais nacionais que, quando ndo disponham da informacio perti-
nente relativa aos indicadores referidos na Recomendagio D, n.° 2, alinea a), conforme especificado no
modelo A do anexo III da presente recomendagio, apresentem ao CERS e ao Conselho, até
31 de dezembro de 2025, um relatério final sobre a aplicagdo da recomendagio D relativamente aos
referidos indicadores.

5. Recomendagio E

a) Solicita-se as autoridades europeias de supervisdo que, até 31 de dezembro de 2017, definam um modelo

para a publicagio dos dados relativos as exposicdes das entidades sob a sua supervisio face a cada um

dos mercados nacionais de imobilidrio comercial da Unido;

b) Solicita-se as autoridades europeias de supervisdo que, até 30 de junho de 2018, publiquem os dados
enunciados na alinea a) com referéncia a 31 de dezembro de 2017;

¢) Solicita-se as autoridades europeias de supervisdo que, a partir de 31 de marco de 2019, publiquem com
periodicidade anual os dados enunciados na alinea a) com referéncia a 31 de dezembro do ano anterior.

6. Recomendacdo F

a) Solicita-se a Comissdo (Eurostat) que apresente ao CERS e ao Conselho, até 31 de dezembro de 2021,
um relatdrio intercalar com uma primeira avaliagio da aplicacdo da Recomendacio F;

b) Solicita-se a Comissio (Eurostat) que apresente ao CERS e ao Conselho, até 31 de dezembro de 2023,
um relatdrio final sobre a aplicagdo da recomendagio F.»

6. O anexo [ é substituido pelo texto constante do anexo I da presente recomendagio.

7. O anexo II € substituido pelo texto constante do anexo II da presente recomendagio.
8. O anexo III é substituido pelo texto constante do anexo III da presente recomendacio.
9. O anexo IV ¢é substituido pelo texto constante do anexo IV da presente recomendagio.

10. O anexo V € substituido pelo texto constante do anexo V da presente recomendagio.

Feito em Frankfurt am Main, em 21 de margo de 2019.

O Chefe do Secretariado do CERS,
Em nome do Conselho Geral do CERS
Francesco MAZZAFERRO
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ANEXO 1

O anexo I da Recomendacio CERS[2016/14 passa a ter a seguinte redagdo:

«ANEXO 1
CRITERIOS DE OBSERVANCIA DAS RECOMENDACOES

1. Recomendacio A

Considera-se que as autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendacio A, n.> 1 e 2, se:

a) Avaliarem se os indicadores pertinentes sobre critérios de concessdo de crédito para imobilidrio residencial foram
levados em conta ou aplicados no quadro de monitoriza¢do do risco do setor imobilidrio residencial na respetiva
jurisdigo;

b) Avaliarem o progresso na utilizagdio dos indicadores especificados na recomendagio A, n. 1, para a referida
monitorizacao;

¢) Avaliarem em que medida a informacio jd disponivel, ou que se espera esteja disponivel no futuro, sobre os indica-
dores pertinentes, ¢ suficientemente representativa dos atuais critérios de concessdo de crédito no respetivo mercado
de crédito para imobilidrio residencial;

d) Avaliarem se a compra para arrendamento habitacional representa uma fonte significativa de riscos decorrentes do
setor imobilidrio nacional ou constitui uma parte significativa do stock ou dos fluxos do crédito total para imobilid-
rio residencial;

€) Nos casos em que a compra para arrendamento habitacional seja considerada uma fonte significativa de riscos decor-
rentes do setor imobilidrio nacional ou constitua uma parte significativa do stock ou dos fluxos do crédito total para
imobilidrio residencial, avaliarem o progresso na utilizagdo dos indicadores para a monitoriza¢io dos riscos especifi-
cados na recomendacio A, n.° 2.

Considera-se que as autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendagdo A, n.%s 3 e 4, se:

a) Assegurarem a adogdo dos métodos especificados no anexo IV para o célculo dos indicadores enumerados na reco-
mendacdo A, n.os 1 e 2;

b) Nos casos em que seja utilizado outro método para além do especificado no anexo IV para o célculo dos indicadores
pertinentes, prestarem informagdes sobre as caracteristicas técnicas do método e a sua eficdcia na monitorizacio dos
riscos decorrentes do setor imobilidrio residencial;

¢) Assegurarem que os indicadores pertinentes enumerados na recomendac¢do A, n.%s 1 e 2, sdo utilizados para monito-
rizar os riscos inerentes ao setor imobilidrio residencial pelo menos anualmente.

2. Recomendacio B

Considera-se que as autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendagio B, n.os 1 e 2, se:

a) Avaliarem o progresso em matéria de monitorizacdo da distribui¢do univariada e das distribuicdes conjuntas selecio-
nadas dos indicadores pertinentes especificados no modelo A do anexo If;

b) Avaliarem o progresso na utilizagdo da informagdo especificada na recomendagdo B, n.° 2, e no modelo A do
anexo I a titulo de orientagdo para a monitorizagdo dos riscos pertinentes.

Nos casos em que a compra para arrendamento habitacional seja considerada uma fonte significativa de riscos decorren-
tes do setor imobilidrio nacional ou constitua uma parte significativa do stock ou dos fluxos do crédito total para imo-
bilidrio residencial, presumir-se-d que autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendacio B, n.° 3, se:

a) Avaliarem o progresso na monitorizacdo separada dos indicadores pertinentes da compra para arrendamento habita-
cional e da compra para habitacdo propria;

b) Avaliarem o progresso na monitorizagio dos dados pertinentes desagregados pelas dimensdes especificadas nos
modelos A e B do anexo IL
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3. Recomendacio C

Considera-se que as autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendacdo C, n.s 1 e 2, se:

a) Avaliarem se os indicadores pertinentes das exposi¢des ao imobilidrio comercial nacional foram levados em conside-
ragio ou implementados no quadro de monitorizagio do risco do setor imobilidrio residencial na respetiva
jurisdigdo;

b) Assegurarem a inclusio no quadro de monitorizagdo do risco dos indicadores relativos ao mercado fisico, dos indica-
dores relativos as posicdes em risco de crédito do sistema financeiro e dos indicadores relativos aos critérios de
concessdo de crédito;

¢) Avaliarem se os investimentos representam uma fonte significativa de financiamento para o setor imobilidrio residen-
cial nacional;

d) Nos caso de os investimentos serem considerados uma fonte significativa de financiamento para o setor imobilidrio
residencial nacional, avaliarem o progresso na utilizacdo dos indicadores adicionais para a monitorizagdo do risco
especificados na recomendacio C, n.c 2;

) Avaliarem o progresso na utilizagdo, no minimo, dos indicadores especificados na recomendagio C, n.° 1, e, quando
aplicavel, na recomendagio C, n.° 2;

f) Avaliarem se a informacdo relativa a estes indicadores (ja disponivel, ou que se espera esteja disponivel) é suficiente-
mente representativa do mercado imobilidrio comercial nacional.

Considera-se que as autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendacio C, n.s 3 e 4, se:

a) Assegurarem a adogdo dos métodos de célculo dos indicadores enumerados na recomendagio C, n.>s 1 e 2, tal como
especificados no anexo V e, quando aplicdveis ao imobilidrio comercial, no anexo IV;

b) Nos casos em que seja utilizado outro método para além dos especificados nos anexos IV e V para o célculo dos
indicadores pertinentes, prestarem informacdes sobre as caracteristicas técnicas do método e a sua eficacia na moni-
torizacdo dos riscos decorrentes do setor imobilidrio comercial;

¢) Assegurarem que os indicadores enumerados na recomendagio C, n.° 1, sio utilizados para monitorizar a evolu¢io
do setor imobilidrio comercial pelo menos trimestralmente no que respeita aos indicadores do mercado fisico de
imobilidrio comercial, aos fluxos de crédito (incluindo fluxos de empréstimos improdutivos e provisdes para perdas
em empréstimos) e aos critérios de concessdo de crédito correspondentes e, pelo menos anualmente, no que respeita
aos stocks de empréstimos (incluindo stocks de empréstimos improdutivos e provisdes para perdas em empréstimos)
e aos critérios de concessdo de crédito correspondentes;

d) Nos casos em que o investimento seja considerado uma fonte significativa de financiamento para o setor imobilidrio
comercial nacional, assegurarem que os indicadores enumerados na recomendagio C, n.° 2, sdo utilizados para
monitorizar os desenvolvimentos no setor imobilidrio comercial, pelo menos trimestralmente, no que respeita aos
fluxos de investimento (incluindo ajustamentos de valorizacdo de investimentos) e pelo menos anualmente no que
respeita aos stocks de investimento (incluindo ajustamentos de valoriza¢do de investimentos).

4. Recomendacio D
Considera-se que as autoridades macroprudenciais nacionais cumprem a recomendagdo D se:

a) Avaliarem o progresso em matéria de monitorizagdo dos indicadores pertinentes especificados nos modelos A, B e C
do anexo III;

b) Avaliarem o progresso na utilizagdo da informacio pertinente especificada na recomendagio D, n.° 2, e indicada nos
modelos A, B e C do anexo III a titulo de orientagdo para a monitoriza¢do dos riscos pertinentes;

¢) Nos casos em que o investimento seja considerado uma fonte significativa de financiamento para o setor imobilidrio
comercial nacional, avaliarem os progressos na utilizacio da informagdo pertinente especificada na recomendacio D,
n.° 3, e indicada no modelo B do anexo III como orientagio para a monitorizagdo dos riscos relevantes;

d) Nos casos em que sejam utilizados indicadores adicionais para monitorizar a evolugio do setor imobilidrio comer-
cial, prestarem informacdo sobre os indicadores adicionais utilizados para a monitoriza¢do de riscos.



C271/10 Jornal Oficial da Unido Europeia 13.8.2019

5. Recomendagio E

Considera-se que as autoridades europeias de supervisdo cumprem a recomendagio E se:

a) Definirem um modelo para a publicacdo dos dados relativos as exposicdes das entidades sob a sua supervisio a cada
um dos mercados nacionais de imobilidrio comercial da Unido;

b) Publicarem, pelo menos anualmente, dados agregados recolhidos ao abrigo dos requisitos de reporte existentes sobre
as exposi¢des das entidades sob a sua supervisio a cada um dos mercados nacionais de imobilidrio comercial da
Unido.

6. Recomendacio F

Considera-se que a Comissdo (Eurostat) cumpre a recomendacdo F se:

a) Propuser, com base na adequacdo das defini¢des e desagregacdes dos indicadores pertinentes respeitantes ao mercado
fisico de imobilidrio comercial atualmente utilizadas nos Estados-Membros, legislagio da Unido que estabeleca um
regime minimo comum de desenvolvimento, producdo e difusdo de uma base de dados sobre os indicadores perti-
nentes com o objetivo de harmonizé-los;

b) Garantir a conformidade da legislagdo proposta com os indicadores e respetivas defini¢des, de acordo com a sua
utilizagdo para fins de supervisio ou da estabilidade financeira, de modo a evitar um aumento injustificado do
esforco de reporte das entidades inquiridas;

¢) Garantir a qualidade dos indicadores pertinentes respeitantes ao mercado fisico de imobilidrio comercial, mediante
a elaboragdo de normas, fontes, métodos e procedimentos estatisticos para desenvolver a base de dados sobre os
indicadores pertinentes;

d) Garantir que a aplicagdo das normas, fontes, métodos e procedimentos estatisticos elaborados relativos a base de
dados sobre os indicadores pertinentes respeitantes ao mercado fisico de imobilidrio comercial ndo conduz a um
aumento injustificado do esfor¢o de reporte das entidades inquiridas;

) Promover a aplicacio das normas, fontes, métodos e procedimentos estatisticos elaborados para a produgio da base
de dados sobre os indicadores pertinentes respeitantes ao mercado fisico de imobilidrio comercial.»



ANEXO II

O anexo II da Recomendacido CERS[2016/14 ¢ substituido pelo texto constante do seguinte anexo:

«ANEXO Il

MODELOS INDICATIVOS PARA OS INDICADORES RELATIVOS AO SETOR IMOBILIARIO

RESIDENCIAL

1. Modelo A: indicadores dos empréstimos para imobilidrio residencial e desagregacdes correspondentes

Modelos para imobilidrio residencial

desagregacdo separada.

mmn = montante em moeda nacional
# = ntimero de contratos

a = ano(s)

Média = média do ricio relevante

dq = do(s) qual(is), da(s) qual(is)

STOCKS = Dados referentes aos stocks de empréstimos ao imobilidrio residencial na data de reporte (por exemplo, no fim do ano)

FLUXOS = Empréstimos de produgio nova ao imobilidrio residencial (considerados como tal pelo mutuante) no periodo de reporte. As autoridades macroprudenciais nacionais
que possam distinguir entre empréstimos ao imobilidrio residencial realmente novos e empréstimos renegociados tém a opgdo de identificar os empréstimos renegociados como

DISTRIBUICAO UNIVARIADA

Perspetiva da carteira de empréstimos a0 imobilia- FLUXOS Récio entre o servigo d.o empréstimo e o rendi- FLUXOS
rio residencial mento na origem (LSTI-O)

Empréstimos desembolsados mmn, # MEDIA PONDERADA Média (em %)
dq compra para arrendamento mmn, # dq compra para arrendamento Média (em %)
dq compra para habitagdo propria mmn, # dq compra para habitagdo prépria Média (em %)
dq primeira aquisi¢do mmn, # dq primeira aquisi¢do Média (em %)
dq empréstimos em moeda estrangeira mmn, # dq empréstimos em moeda estrangeira Média (em %)
dq totalmente amortizéveis mmn, # dq totalmente amortizdveis Média (em %)
dq parcialmente amortizaveis mmn, # dq parcialmente amortizaveis Média (em %)
dq ndo amortizaveis (*) mmn, # dq ndo amortizaveis (¥) Média (em %)

610T°8°¢I
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Perspetiva da carteira de empréstimos ao imobilii-
rio residencial

dq iméveis em territérios individuais (**)

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro < la

prazo inicial de fixacdo da taxa de juro ] la; 5a]

prazo inicial de fixacdo da taxa de juro ] 5a; 10a]

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro > 10a

dq renegociados (opcional)

FLUXOS

Récio entre o valor do empréstimo e o valor da
garantia na origem (LTV-O)

MEDIA PONDERADA

dq compra para arrendamento

dq compra para habitagdo prépria

dq primeira aquisi¢do

dq empréstimos em moeda estrangeira

dq totalmente amortizéveis

dq parcialmente amortizdveis

FLUXOS

Riécio entre o servigo do empréstimo e o rendi-
mento na origem (LSTI-O)

dq iméveis em territérios individuais (**)

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro < la

prazo inicial de fixacdo da taxa de juro ] 1la; 5a]

prazo inicial de fixa¢do da taxa de juro ] 5a; 10a]

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro > 10a

DISTRIBUICAO

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Nio disponivel

FLUXOS

erodoang oerun) ep (YO [euIof AT VA4N)
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Récio entre o valor do empréstimo e o valor da
garantia na origem (LTV-O)

dq ndo amortizaveis (*)

dq iméveis em territérios individuais (**)

DISTRIBUICAO

<50%

150 % ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nio disponivel

Récio atual entre o valor do empréstimo e o valor
da garantia (LTV-C)

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

<50%

150 % ; 60 %]

FLUXOS

STOCKS

Récio entre o servico da divida e o rendimento na
origem (DSTI-O) (OPCIONAL) FLUXOS

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Naio disponivel

FLUXOS

Récio entre o valor do empréstimo e o rendimento
na origem (LTI-O)

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

<3

13 3,5]

FLUXOS

610C°8°¢I
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Riécio atual entre o valor do empréstimo e o valor
da garantia (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nao disponivel

STOCKS

Prazos de vencimento iniciais

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

< 5a

]5a; 10a]

110a ; 15a]

115a; 20a]

120a ; 25a]

125a; 30a]

130a ; 35a]

> 35a

Nio disponivel

FLUXOS

Récio entre o valor do empréstimo e o rendimento
na origem (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Nio disponivel

FLUXOS

Ricio entre o endividamento e o rendimento na
origem (DTI-O)

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5; 7]

>7

Nio disponivel

FLUXOS
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Récio entre o servigo do empréstimo

Riécio entre o servico do empréstimo
e o rendimento na origem (LSTI-O)

FLUXOS e o rendimento na origem (LSTI-O) FLUXOS
<30% 130 % ; >50% Prazo inicial de fixacdo da taxa de juro
50 %]
TV-0 < 80% dq <
Prazo de vencimento inicial % % % dq ] 1a; 5a)
< 20a dq ] 5a; 10a]
120a ; 25a] > 10a
> 25a

LTV-O 180 %-90 %]

Prazo de vencimento inicial

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

LTV-0 ]90 %-110 %]

Prazo de vencimento inicial

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

<30 % 130% ; >50 %
50 %]

FLUXOS

Ricio entre o endividamento e o rendi-
mento na origem (DTI-O)

Riécio entre o valor do empréstimo e o valor
da garantia na origem (LTV-O)

LTV-0 < 80 %

LTV-O 180 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110%

<4 14 6] >6

610C°8°¢I
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FLUXOS

Récio entre o servico do empréstimo
e o rendimento na origem (LSTI-O)

LTV-O >110 %

Prazo de vencimento inicial

< 20a mmn, # mmn, # mmn, #
120a ; 25a] mmn, # mmn, # mmn, #
> 25a mmn, # mmn, # mmn, #

91/1/TD

(*) Quando aplicével, os empréstimos ndo amortizaveis para os quais exista um veiculo de reembolso devem ser identificados separadamente.
(**) Os empréstimos para imobilidrio residencial concedidos no sistema financeiro de um Estado-Membro podem ser garantidos por iméveis residenciais situados em territorios estrangeiros. Deve ser adicionada
uma linha para cada territdrio estrangeiro considerado importante para fins de estabilidade financeira.

2. Modelo B: indicadores dos empréstimos a compra para arrendamento residencial e & compra para habitacio prépria e desagregacdes correspondentes

Modelos adicionais para paises com um risco ou mercado importante de compra para arrendamento

FLUXOS = Empréstimos de produgio nova ao imobilidrio residencial (considerados como tal pelo mutuante) no periodo de reporte. As autoridades macroprudenciais nacionais
que possam distinguir entre empréstimos ao imobilidrio residencial realmente novos e empréstimos renegociados tém a opgdo de identificar os empréstimos renegociados como

desagregacdo separada.

mmn = montante em moeda nacional
# = ntimero de contratos

a = ano(s)

Média = média do ricio relevante

dq = do(s) qualis), da(s) qual(is)

STOCKS = Dados referentes aos stocks de empréstimos ao imobilidrio residencial na data de reporte (por exemplo, no fim do ano)

EMPRESTIMOS A COMPRA PARA ARRENDAMENTO

Perspectiva geral dos empréstimos 2 compra para FLUXOS Récio de cobertura dos juros na origem (ICR-O) FLUXOS
arrendamento
Empréstimos desembolsados mmn, # MEDIA PONDERADA Média
dq primeira aquisicio mmn, # DISTRIBUICAO
dq empréstimos em moeda estrangeira mmn, # < 100 % mmn, #
dq totalmente amortizdveis mmn, # 1100% ; 125 %] mmn, #

eradoung oerup ep [epYQ [eulof
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Perspectiva geral dos empréstimos 3 compra para
arrendamento

dq parcialmente amortizdveis

dq ndo amortizdveis ()

dq iméveis em territérios individuais (**)

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro < la

prazo inicial de fixacdo da taxa de juro ] la; 5a]

prazo inicial de fixagdo da taxa de juro ] 5a; 10a]

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro > 10a

FLUXOS

Récio entre o valor do empréstimo e o valor da
garantia na origem (LTV-O)

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nio disponivel

FLUXOS

Récio de cobertura dos juros na origem (ICR-O)

1125%; 150 %]

1150%: 175 %]

1175% ; 200]

>200%

FLUXOS

Ricio entre o empréstimo e as rendas na origem
(loan-to-rent ratio at origination - LTR-O)

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

<5

15;10]

110;15]

115;20]

> 20

FLUXOS
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Perspectiva geral empréstimos a compra para habi-
tacdo propria

Empréstimos desembolsados

dq primeira aquisi¢do

dq empréstimos em moeda estrangeira

dq totalmente amortizéveis

dq parcialmente amortizdveis

dq ndo amortizaveis (*)

dq iméveis em territdrios individuais (**)

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro < la

prazo inicial de fixagdo da taxa de juro ] 1a; 5a]

prazo inicial de fixacdo da taxa de juro ] 5a; 10a]

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro > 10a

FLUXOS

Récio atual entre o valor do empréstimo e o valor
da garantia (LTV-C)

MEDIA PONDERADA

dq primeira aquisi¢do

FLUXOS

Ricio entre o servico do empréstimo e o rendi-
mento na origem (LSTI-O)

MEDIA PONDERADA

dq primeira aquisi¢do

dq empréstimos em moeda estrangeira

dq totalmente amortizéveis

dq parcialmente amortizdveis

dq ndo amortizéaveis ()

dq iméveis em territérios individuais (**)

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro < la

prazo inicial de fixagdo da taxa de juro ] 1a; 5a]

prazo inicial de fixa¢do da taxa de juro ] 5a; 10a]

dq prazo inicial de fixagdo da taxa de juro > 10a

DISTRIBUICAO

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %)

FLUXOS
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Récio atual entre o valor do empréstimo e o valor
da garantia (LTV-C)

dq empréstimos em moeda estrangeira

dq totalmente amortizéveis

dq parcialmente amortizdveis

dq ndo amortizdveis (¥)

dq iméveis em territérios individuais (**)

DISTRIBUICAO

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nio disponivel

FLUXOS

Riécio entre o servico do empréstimo e o rendi-
mento na origem (LSTI-O)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60 %

Nio disponivel

FLUXOS

Récio entre o valor do empréstimo e o rendimento
na origem (LTI-O)

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO
<3

135 3,5]

13,5; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5; 6]

> 6

Nio disponivel

FLUXOS

610C°8°¢I
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Riécio atual entre o valor do empréstimo e o valor
da garantia (LTV-C) STOCKS

MEDIA PONDERADA

<50%

150 % ; 60 %]
160 % ; 70 %]
170 % ; 80 %]
180 % ; 90 %]
190 % ; 100 %]
1100 % ; 110 %]
>110%

Nao disponivel

Prazos de vencimento inicial em anos FLUXOS

MEDIA PONDERADA

DISTRIBUICAO

< 5a

]5a; 10a]

110a; 15a]

]15a; 20a]

120a ; 25a]
]
]

125a; 30a
130a; 35a
> 35a

Nio disponivel

(*) Quando aplicdvel, os empréstimos ndo amortizaveis para os quais exista um veiculo de reembolso devem ser identificados separadamente.
(**) Os empréstimos para imobilidrio residencial concedidos no sistema financeiro de um Estado-Membro podem ser garantidos por iméveis residenciais situados em territdrios estrangeiros. Deve ser adicionada
uma linha para cada territ6rio estrangeiro considerado importante para fins de estabilidade financeira.».
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ANEXO III

O anexo III da Recomendagio CERS/2016/14 ¢ substituido pelo texto constante do seguinte anexo:

«ANEXO Il

MODELOS INDICATIVOS PARA OS INDICADORES RELATIVOS AO SETOR IMOBILIARIO
COMERCIAL

1. Modelo A: indicadores relativos ao mercado fisico

Indicadores do mercado fisico

Desagregacao
Indicador
Periodicidade Tipo de imdvel () Localizacdo do imdvel ()
Mercado fisico Indice de pregos do imobilidrio comercial Trimestral I [
Indice de rendas Trimestral I I
Indice de rentabilidade do arrendamento Trimestral I I
Taxas de desocupagdo Trimestral R R
Construgdes iniciadas Trimestral # #
(') O tipo de imével é desagregado nos setores de escritdrios, comércio a retalho, industrial, residencial e outros (todo o mercado interno).
() Alocalizagdo do imével é desagregada em nacional privilegiada e nacional ndo privilegiada.
I = Indice
R = Rdcio
# = Metros quadrados
2. Modelo B: indicadores relativos as posicdes em risco do sistema financeiro
Indicadores de exposicoes
Desagregacio
Indicador s Tipo de Localizagdo Tipo de Tipo de Nacmpahdasde do Total
Periodicidade L PR . 1 s " investidor (%) [ do
imdével (1) do imével (?) | investidor (%) () | mutuante () .
mutuante (°)
Fluxos () | Investimentos em imobilidrio comercial (%) Trimestral mn mn mn mn mn
— dq detencdes directas de imobilidrio comercial Trimestral mn mn mn mn mn
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Desagregacio
Indicador . - . . Nacionalidade do Total
. Tipo de Localizagdo Tipo de Tipo de . s
Periodicidade L PR . 1 s " investidor (%) [ do
imoével (1) do imével (%) | investidor (*) () | mutuante () .
mutuante (°)

— dq detencgdes indirectas de imobilidrio comercial Trimestral mn mn mn
Ajustamentos de valorizagdo de imdveis comerciais Trimestral mn mn mn mn mn
Crédito para imobilidrio comercial (incl. incluindo iméveis em | Trimestral mn mn mn mn mn
fase de promogido ou de construgio)
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos pelos Trimestral mn mn mn mn mn

proprietarios para fins de exploracdo da empresa,

condugio da atividade ou prossecugio do seu objeto,

existentes ou em fase de construgio
— dq empréstimos a compra de habita¢des para Trimestral mn mn mn mn mn

arrendamento
— dq empréstimos a compra de iméveis geradores de Trimestral mn mn mn mn mn

rendimento (que ndo sejam habitagdes para arrendamento)
— dq empréstimos a compra de iméveis comerciais em fase Trimestral mn mn mn mn mn

de promocio
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos para Trimestral mn mn mn mn mn

habitac¢io social
Empréstimos improdutivos para imobilidrio comercial (incl. Trimestral mn mn mn mn mn
iméveis comerciais em fase de promogdo ou de construgio)
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos pelos Trimestral mn mn mn mn mn

proprietdrios para fins de exploracio da empresa,
condugio da atividade ou prossecucio do seu objeto,
existentes ou em fase de construgdo
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Desagregacio
Indicador . - . . Nacionalidade do Total
. Tipo de Localizagdo Tipo de Tipo de . s
Periodicidade L PR . 1 s " investidor (%) [ do
imoével (1) do imével (%) | investidor (*) () | mutuante () .
mutuante (°)
— dq empréstimos a compra de habitagdes para Trimestral mn mn mn mn mn
arrendamento
— dq empréstimos a compra de imdveis geradores de Trimestral mn mn mn mn mn
rendimento (que ndo sejam habitacdes para arrendamento)
— dq empréstimos a compra de imdveis comerciais em fase Trimestral mn mn mn mn mn
de promocio
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos para Trimestral mn mn mn mn mn
habitacdo social
Provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial Trimestral mn mn mn mn mn
(incl. iméveis comerciais em fase de promogio ou de
construgao)
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos pelos Trimestral mn mn mn mn mn
proprietarios para fins de exploracdo da empresa,
condugido da atividade ou prossecucio do seu objeto,
existentes ou em fase de construgdo
— dq empréstimos a compra de habitagdes para Trimestral mn mn mn mn mn
arrendamento
— dq empréstimos a compra de iméveis geradores de Trimestral mn mn mn mn mn
rendimento (que ndo sejam habitagdes para arrendamento)
— dq empréstimos a compra de iméveis comerciais em fase Trimestral mn mn mn mn mn
de promocio
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos para Trimestral mn mn mn mn mn

habitacdo social
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Desagregacio
Indicador . - . ) Nacionalidade do Total
. Tipo de Localizagdo Tipo de Tipo de . 1 s
Periodicidade L PR . 1 s " investidor (%) [ do
imovel (1) do imével (?) | investidor (*) () | mutuante () :
mutuante (°)

Stocks (') | Investimentos em imobilidrio comercial () Anual mn mn mn mn mn
— dq detencdes directas de imobilidrio comercial Anual mn mn mn mn mn
— dq detencdes indirectas de imobilidrio comercial Anual / / mn mn mn
Ajustamentos de valorizagdo de iméveis comerciais Anual mn mn mn mn mn
Crédito para imobilidrio comercial (incl. incluindo imdveis em Anual mn mn mn mn mn
fase de promogido ou de construgio)

— do qual, empréstimos improdutivos para iméveis Anual mn mn mn mn mn
comerciais

— dq empréstimos a compra de iméveis detidos pelos Anual mn mn mn mn mn
proprietdrios para fins de exploragio da empresa,
condugio da atividade ou prossecucio do seu objeto,
existentes ou em fase de construgdo

— dq empréstimos a compra de habitagdes para Anual mn mn mn mn mn
arrendamento

— dq empréstimos a compra de iméveis geradores de Anual mn mn mn mn mn
rendimento (que ndo sejam habitagdes para arrendamento)

— dq empréstimos a compra de iméveis detidos para Anual mn mn mn mn mn

habitac¢io social
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Desagregacio
Indicador . - . . Nacionalidade do Total
. Tipo de Localizagdo Tipo de Tipo de . s
Periodicidade L PR . 1 s " investidor (%) [ do
imoével (1) do imével (%) | investidor (*) () | mutuante () .
mutuante (°)
Provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial Anual mn mn mn mn mn
— do qual, empréstimos improdutivos para iméveis Anual mn mn mn mn mn
comerciais
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos pelos Anual mn mn mn mn mn
proprietdrios para fins de exploragio da empresa,
condugio da atividade ou prossecucio do seu objeto,
existentes ou em fase de construgdo
— dq empréstimos a compra de habita¢des para Anual mn mn mn mn mn
arrendamento
— dq empréstimos a compra de iméveis geradores de Anual mn mn mn mn mn
rendimento (que ndo sejam habitagdes para arrendamento)
— dq empréstimos a compra de iméveis detidos para Anual mn mn mn mn mn
habitacio social
Crédito para iméveis comerciais em fase de promocdo (como Anual mn mn mn mn mn
parte do crédito para imobilidrio comercial);
— dq empréstimos improdutivos Anual mn mn mn mn mn
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em fase de promocido

Desagregacio
Indicador o Tipo de Localizag¢do Tipo de Tipo de Naaopahdasde do Total
Periodicidade L PR . 1 s " investidor (%) [ do
imoével (1) do imével (%) | investidor (*) () | mutuante () .
mutuante (°)
Provisdes para perdas no crédito para imobilidrio comercial Anual mn mn mn mn mn

1) O tipo de imdvel é desagregado nos setores de escritérios, comércio a retalho, industrial, residencial e outros, sempre que for relevante para o indicador.

?) A localizagdo do imével é desagregada em: nacional privilegiada, nacional ndo privilegiada e estrangeiro.
3

%) A nacionalidade é desagregada em: nacional, do Espago Econdémico Europeu e do resto do mundo.

()

()

() O tipo de investidor é desagregado em: bancos, sociedades de seguros, fundos de pensdes, fundos de investimento, sociedades imobilidrias e outros.
(% O tipo de mutuante é desagregado em: bancos, sociedades de seguros, fundos de pensdes, fundos de investimento, sociedades imobilidrias e outros.
C)
)

%) Os fluxos sdo reportados em valores iliquidos no que respeita ao investimento, ao crédito e aos empréstimos improdutivos (apenas sdo abrangidos os novos empréstimos/investimentos, sem serem levados em

conta os reembolsos ou redugdes de montantes pendentes).
Os fluxos sdo reportados em valores liquidos no que respeita as imparidades de investimentos e as provisdes para perdas em empréstimos.

() Dados relativos aos stocks de investimento em imdveis comerciais, imparidades em investimentos em imdveis comerciais, empréstimos (improdutivos) para imdveis comerciais e provisdes para perdas no cré-

dito para imoveis comerciais na data de reporte.
(®) Apenas no caso de os investimentos representarem uma parte significativa do financiamento ao imobilidrio comercial.
nc = Montante em moeda nacional

3. Modelo C: indicadores relativos aos critérios de concessio de empréstimos

Indicadores relativos aos critérios de concessio de crédito (')

Indicador Periodicidade Média ponderada dos récios
Fluxos () Récio entre o valor do empréstimo e o valor da garantia na origem (LTV-O) Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa, condugio Trimestral R
da atividade ou prossecucdo do seu objeto, existentes ou em fase de construcdo
— empréstimos a compra de habitacdes para arrendamento Trimestral R
— empréstimos a compra de imdveis geradores de rendimento (que ndo sejam habita¢es para arrendamento) Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis comerciais em fase de promogio Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis detidos para habitagdo social Trimestral R
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Indicador Periodicidade Média ponderada dos récios

Récio de cobertura dos juros na origem (ICR-O) Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa, condugio Trimestral R

da atividade ou prossecu¢do do seu objeto, existentes ou em fase de construgio
— empréstimos a compra de habita¢des para arrendamento Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis geradores de rendimento (que ndo sejam habitages para arrendamento) Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis comerciais em fase de promocio Trimestral R
— empréstimos a compra de imdveis detidos para habitacdo social Trimestral R
Récio de cobertura do servico da divida na origem (DSCR-O) Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa, condugdo Trimestral R

da atividade ou prossecugdo do seu objeto, existentes ou em fase de construgdo
— empréstimos a compra de habita¢des para arrendamento Trimestral R
— empréstimos a compra de iméveis geradores de rendimento (que ndo sejam habitages para arrendamento) Trimestral R
— empréstimos a compra de imdveis comerciais em fase de promocio Trimestral R
— empréstimos & compra de iméveis detidos para habitagdo social Trimestral R
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Indicador Periodicidade Média ponderada dos récios

Stocks () Récio atual entre o valor do empréstimo e o valor da garantia (LTV-C) Anual R

— empréstimos a compra de iméveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa, condugio Anual R
da atividade ou prossecugdo do seu objeto, existentes ou em fase de construgdo

— empréstimos a compra de habita¢des para arrendamento Anual R

— empréstimos a compra de iméveis geradores de rendimento (que ndo sejam habitages para arrendamento) Anual R

— empréstimos a compra de imdveis comerciais em fase de promocio Anual R

— empréstimos a compra de imdveis detidos para habitacdo social Anual R

Récio atual de cobertura dos juros (ICR-C) Anual R

— empréstimos a compra de iméveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa, condugdo Anual R
da atividade ou prossecugdo do seu objeto, existentes ou em fase de construgdo

— empréstimos a compra de habita¢des para arrendamento Anual R

— empréstimos a compra de iméveis geradores de rendimento (que ndo sejam habitages para arrendamento) Anual R

— empréstimos a compra de iméveis comerciais em fase de promogio Anual R

— empréstimos a compra de imdveis detidos para habitacdo social Anual R
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Indicador Periodicidade Média ponderada dos récios
Récio atual de cobertura do servico da divida (DSCR-C) Anual R
— empréstimos a compra de iméveis detidos pelos proprietdrios para fins de exploragdo da empresa, condugdo Anual R
da atividade ou prossecugdo do seu objeto, existentes ou em fase de construgdo
— empréstimos a compra de habita¢des para arrendamento Anual R
— empréstimos a compra de iméveis geradores de rendimento (que ndo sejam habitages para arrendamento) Anual R
— empréstimos a compra de imédveis comerciais em fase de promogio Anual R
— empréstimos a compra de iméveis detidos para habitagdo social Anual R

(1) Exclui os iméveis em desenvolvimento, que podem ser monitorizados utilizando o ricio entre o empréstimo e o custo (LTC).
(%) Dados de fluxos para a produgdo nova de empréstimos para imdveis comerciais ao longo do perfodo de reporte.

(*) Dados relativos aos stocks de empréstimos para iméveis comerciais na data de reporte.

R = Ratio».
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ANEXO IV

O anexo IV da Recomendagio CERS[2016/14 passa a ter a seguinte redagdo:

«ANEXO IV
ORIENTACOES SOBRE OS METODOS DE MEDICAO E CALCULO DOS INDICADORES

O presente anexo fornece linhas de orientacdo geral sobre os métodos de célculo dos indicadores utilizados nos mode-
los do anexo II e, quando aplicdvel, do anexo III. Ndo tem por objetivo fornecer instrugdes técnicas detalhadas para
o preenchimento dos modelos de forma a abranger todos os casos possiveis. Além disso, as orientacdes devem ser
interpretadas no sentido de que se referem a defini¢des e métodos especificos e, em certos casos, as divergéncias podem
justificar-se pela adaptagdo a especificidades de mercados ou segmentos de mercado.

1. O ricio entre o valor do empréstimo e o valor da garantia na origem (LTV-O)

1. O rdcio LTV-O ¢é definido como:

LTVO

<=

2. Para efeitos de célculo, “L”:

a) Inclui todos os empréstimos ou tranches de empréstimo garantidos pelo mutudrio com os imoéveis na data de
concessdo do empréstimo (independentemente da finalidade do mesmo), uma vez agregados os empréstimos “por
mutudrio” e “por garantia”.

b) E medido com base nos montantes desembolsados e, por conseguinte, ndo inclui os montantes nio utilizados de
linhas de crédito. No caso dos iméveis ainda em construgdo, “L” corresponde a soma de todas as tranches de
empréstimo desembolsadas até a data de reporte, e o LTV-O ¢ calculado na data de desembolso de uma nova
tranche de empréstimo (!). Em alternativa, se o0 método de cdlculo acima ndo estiver disponivel ou néo correspon-
der a pratica prevalecente no mercado, o LTV-O pode também ser calculado com base no montante total do
empréstimo concedido e no valor esperado aquando da conclusio do imével residencial que estd a ser construido.

¢) Nao inclui os empréstimos que ndo estio garantidos pelo imével, a menos que o mutuante inquirido considere os
empréstimos ndo garantidos como parte de uma operagio de financiamento do empréstimo a habitagdo combi-
nando empréstimos garantidos e ndo garantidos. Nesse caso, os empréstimos ndo garantidos devem também ser
incluidos em “L”.

d) Nio ¢ ajustado para ter em conta a existéncia de outros mitigantes do risco de crédito.

e) Nio inclui as taxas e os custos associados ao empréstimo para imobilidrio residencial;

f) Néo inclui bonifica¢bes de empréstimos.

3. Para efeitos de calculo, “V”:

a) E calculado com base no valor do imével na data de concessdo do empréstimo, medido como o mais baixo entre:

1. O valor de transacdo, declarado, por exemplo, na escritura notarial, e

2. O valor determinado por um avaliador externo ou interno independente.

Se apenas um dos valores estiver disponivel, deve ser esse o valor utilizado.

No caso dos imdveis ainda em construgdo, o ricio LTV-O num dado momento n pode ser calculado como:
n

LTVO, = Sl
n n
Vot X AV
Em quei=1, ..., n corresponde as tranches de empréstimo desembolsadas até a data n, V é o valor inicial do imével dado em garan-

tia (por exemplo, um terreno) e AV, ; representa a alteragdo do valor do imével ocorrida durante os perfodos decorridos até ao
,
desembolso da n-ésima tranche de empréstimo.
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b) Nio é levado em conta o valor dos trabalhos de renova¢do ou construcdo planeados.

¢) No caso dos iméveis ainda em fase de construgdo, “V” representa o valor total do imével até a data de reporte
(para ter em conta o aumento de valor decorrente do progresso nos trabalhos de construcio). “V” é avaliado
aquando do desembolso de uma nova tranche de empréstimo, o que permite o calculo de um racio LTV-O
atualizado.

d) Nio é ajustado para ter em conta a existéncia de outros mitigantes do risco de crédito.
e) Nao inclui as taxas e os custos associados ao empréstimo para imobilidrio residencial.

f) Nédo é calculado como “valor de longo prazo”. Se bem que o uso do valor de longo prazo possa ser justificado
pelo carater prociclico de “V”, o LTV-O procura refletir os critérios de concessdo de crédito na data de concessdo
do empréstimo. Por conseguinte, se, no momento em que um empréstimo para imobilidrio residencial é conce-
dido e o LTV-O é registado, “V” ndo representar o valor do ativo na data de concessdo do empréstimo tal como
indicado nos registros do mutuante, ndo poderd refletir adequadamente a politica efetiva de concessido de crédito
do mutuante para efeitos de LTV-O.

4. Para além de calcularem o LTV-O de acordo com o método descrito no n.s 2 e 3 acima, as autoridades macropru-
denciais nacionais também podem calculd-lo, se o considerarem necessirio para terem em conta as especificidades
dos respetivos mercados, deduzindo da definicdo de “V” do n.° 3 o montante total de todos os empréstimos para
imobilidrio residencial em divida, desembolsados ou ndo, garantidos por um direito preferente sobre o imével, em
vez de incluir estes empréstimos no célculo de “L” descrito no n.° 2.

5. Se os mercados de crédito a compra para arrendamento e ao imobilidrio para habitagdo prépria forem monitoriza-
dos separadamente, a defini¢do de LTV-O aplica-se, com as seguintes excegdes:

a) No que respeita aos empréstimos a compra para arrendamento:

— “L” inclui apenas empréstimos ou tranches de empréstimo, garantidos pelo mutudrio com o bem imével na
data de concessdo, relacionados com a compra para arrendamento.

— “V” inclui apenas o valor do bem comprado para arrendamento na data de concessdo do empréstimo.

b) No que respeita aos empréstimos a compra para habitagdo prépria:

— “L” inclui apenas empréstimos ou tranches de empréstimo, garantidos pelo mutudrio com o bem imével na
data da concessdo, relacionados com a compra para habitagdo prépria.

— “V” inclui apenas o valor do bem comprado para habitacdo propria na data da concessio.

6. As autoridades macroprudenciais nacionais devem estar atentas ao facto de os récios LTV serem pro-ciclicos por
natureza e, portanto, considerar cuidadosamente esses racios em qualquer quadro de monitorizacdo do risco. Podem
também investigar o uso de parametros adicionais tais como rdcio entre o valor do empréstimo e o valor de longo
prazo, em que o valor ¢ ajustado em fungdo de evolugdo a longo prazo de um indice de preco de mercado.

2. O récio atual entre o valor do empréstimo e o valor da garantia (LTV-C)

1. O récio LTV-C ¢é definido como:

_IC
LTVC—VC

2. Para efeitos de célculo, “LC”:

a) E medido como o saldo em divida do(s) empréstimo(s) — definido como “L” na sec¢do 1, n.c 2 — na data de
reporte, tendo em conta reembolsos de capital, reestrutura¢des de empréstimos, novos desembolsos de capital,
juros corridos e, no caso dos empréstimos em moeda estrangeira, alteragdes da taxa de cambio.

b) E ajustado de forma a ter em conta as poupancas acumuladas num veiculo de investimento destinado a reembol-
sar o capital do empréstimo. As poupancas acumuladas s6 podem ser deduzidas do “LC” se estiverem preenchidas
as seguintes condigdes:

1) As poupangas acumuladas sd3o incondicionalmente dadas em penhor ao credor com a finalidade expressa de
reembolsar o capital do empréstimo nas datas contratualmente previstas;
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2) E aplicado um fator de desconto adequado, determinado pela autoridade macroprudencial nacional, de modo
a refletir os riscos de mercado efou de terceiros associados aos investimentos subjacentes.

3. Para efeitos de cdlculo, “VC”:

a) Reflete as alteracdes no valor de “V”, tal como definido na sec¢do 1, n.° 3, desde a mais recente avaliagdo do
imével. O valor atual do imdvel deve ser determinado por um avaliador externo ou interno independente. Se tal
avaliagdo ndo estiver disponivel, o valor atual do imdvel pode ser estimado utilizando um indice granular de
valores de imoveis (baseado, por exemplo, em dados de transagdes). Se esse indice também ndo estiver disponivel,
pode ser utilizado um indice granular de pregos de iméveis apds aplicagio de uma minoragdo adequadamente
escolhida para contabilizar a deprecia¢do do imével. Qualquer valor ou indice de precos de iméveis deve ser sufi-
cientemente diferenciado de acordo com a situagdo geografica do bem ou o tipo de imével.

b) E ajustado por alteracdes dos 6nus anteriores sobre o imével.
¢) E calculado anualmente.

4. Se os mercados de crédito ao imobilidrio residencial destinado a compra para arrendamento e ao imobilidrio para
habitagdo prépria forem monitorizados separadamente, a defini¢do de LTV-C aplica-se, com as seguintes excegdes:

a) No que respeita aos empréstimos a compra para arrendamento:

— “LC” inclui apenas empréstimos ou tranches de empréstimo, garantidos pelo mutudrio com o bem imével na
data de concessdo, relacionados com a compra para arrendamento.

— “VC” refere-se ao valor atual do imével adquirido para arrendar.

b) No que respeita aos empréstimos a compra para habitagdo prépria:

— “LC” inclui apenas empréstimos ou tranches de empréstimo, garantidos pelo mutudrio com o imével na data
de concessdo, relacionados com a compra para habitagdo propria.

— “VC” inclui apenas o valor atual do imével comprado para habitacio prépria.

3. O ricio entre o valor do empréstimo e o rendimento na origem (LTI-O)

1. O récio LTI-O é definido como:

LTIO = %

2. Para efeitos de cdlculo, “L” tem o mesmo significado que na sec¢do 1, n.c 2.

,

3. Para efeitos de cdlculo, “I” é o rendimento disponivel anual total do mutudrio, tal como registado pelo mutuante na
data de concessdo do empréstimo para imobilidrio residencial.

4. Ao determinarem o rendimento disponivel de um mutudrio, os destinatdrios sdo encorajados a conformar-se o mais
possivel com a defini¢do (1) e, no minimo, com a definigdo (2):

Definicdo (1): “rendimento disponivel” = rendimento do trabalho por conta de outrem + rendimento do trabalho por
conta proépria (por exemplo, lucros) + rendimento de regimes de pensdes publicos + rendimento de regimes de pen-
sdes privados e profissionais + rendimento de prestacdes de desemprego + rendimento de transferéncia sociais que
ndo prestagdes de desemprego + transferéncias privadas regulares (por exemplo, pensdes de alimentos) + rendimento
bruto do arrendamento de iméveis + rendimento de investimentos financeiros + rendimento de empresas ou parce-
rias privadas + rendimento regular de outras fontes + bonifica¢des de empréstimos - impostos - contribui¢cdes para
cuidados de satide[seguranca social/seguro de doenga + descontos fiscais.

Para efeitos da presente definigdo:

a) “Rendimento bruto do arrendamento de iméveis” inclui o rendimento locativo tanto de iméveis préprios relativamente
aos quais ndo existam empréstimos ao imobilidrio residencial, como de iméveis adquiridos para arrendamento.
O rendimento locativo deve ser determinado com base nas informacdes ao dispor dos bancos ou obtido de outra
forma. Se ndo estiverem disponiveis informagdes precisas, a instituicio inquirida devera fornecer a melhor estima-
tiva possivel e descrever a metodologia utilizada para a sua obtencio;
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b) “Impostos” devem incluir, por ordem de importincia, impostos salariais de retengdo na fonte, créditos fiscais, pré-
mios de pensdes ou seguros se debitados no rendimento iliquido, impostos especificos, por exemplo, impostos
sobre imdveis e outros impostos que ndo sobre o consumo;

) “Contribui¢des para cuidados de satide/seguranca social/seguro de doenga” devem incluir as despesas fixas e obrigatdrias
que, em alguns paises, sdo efetuadas depois dos impostos;

d) “Descontos fiscais” devem incluir as restituicdes por parte das autoridades tributdrias que estejam ligadas a dedugdo
dos juros dos empréstimos ao imobilidrio residencial.

e) “Bonificagles de empréstimos” devem incluir todas as intervengdes do setor publico destinadas a facilitar o encargo
do mutudrio com o servico da divida (por exemplo, bonifica¢des de taxas de juro e subsidios de reembolso).

Defini¢do (2): “rendimento disponivel” = rendimento do trabalho por conta de outrem + rendimento do trabalho por
conta propria (por exemplo, lucros) - impostos.

5. Se os mercados de crédito imobilidrio residencial a compra para arrendamento e a compra para habitagdo propria
forem monitorizados separadamente, a definicdo de LTI-O aplica-se, com as seguintes exce¢des:

a) No que respeita aos empréstimos a compra para arrendamento:

— “L” inclui apenas empréstimos ou tranches de empréstimo, garantidos pelo mutudrio com o bem imével na
data de concessdo, relacionados com a compra para arrendamento.

b) No que respeita aos empréstimos a compra para habitagdo prépria:

— “L” inclui apenas empréstimos ou tranches de empréstimo, garantidos pelo mutudrio com o bem imével na
data de concessdo, relacionados com a compra para habitagdo propria.

— Se um mutudrio tiver contraido tanto empréstimos a habitacdo prépria, como a compra para arrendamento,
s6 o rendimento locativo da compra para arrendamento, liquido dos custos com o servigo da respetiva divida,
pode ser utilizado para apoiar o pagamento do empréstimo & compra para habitacdo prépria. Neste caso,
a melhor defini¢do de “rendimento disponivel” é:

“rendimento disponivel” = rendimento do trabalho por conta de outrem + rendimento do trabalho por conta
propria (por exemplo, lucros) + rendimento de regimes de pensdes ptiblicos + rendimento de regimes de pen-
soes privados e profissionais + rendimento de prestagdes de desemprego + rendimento de transferéncia sociais
que ndo prestagdes de desemprego + transferéncias privadas regulares (por exemplo, pensdes de alimentos) +
(rendimento bruto do arrendamento de iméveis - custos do servigo da divida dos iméveis para arrendamento)
+ rendimento de investimentos financeiros + rendimento de empresas ou parcerias privadas + rendimento
regular de outras fontes + bonificagdes de empréstimos - impostos - contribui¢des para cuidados de satde/
seguranga social/seguro de doenga + descontos fiscais.

4. O récio entre o endividamento e o rendimento na origem (DTI-O)

1. O récio DTI-O é definido como:

DTIO = %

2. Para efeitos de célculo, “D” inclui a divida total do mutudrio, seja ou ndo garantida por iméveis, incluindo os emprés-
timos financeiros em curso, ou seja, empréstimos concedidos por bancos e outras institui¢des financeiras, na data de
concessdo do empréstimo ao imobilidrio residencial.

3. Para efeitos de calculo, “I” tem o mesmo significado que na sec¢io 3, n.° 4.

5. O ricio entre o servico do empréstimo e o rendimento na origem (LSTI-O)

1. O récio LSTI-O € definido como:

LSTIO = %

2. Para efeitos de cdlculo, “LS” corresponde aos custos anuais com o servico da divida do empréstimo ao imobilidrio
residencial, definido como “L” na seccdo 1, n.° 2, na data de concessdo do empréstimo.
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. Para efeitos de cdlculo, “I” tem o mesmo significado que na sec¢do 3, n.c 4.

. Se os mercados de crédito imobilidrio a compra para arrendamento e a compra para habitagdo prépria forem moni-

torizados separadamente, a definicdo de LSTI-O aplica-se, com as seguintes exce¢des:

a) No que respeita aos empréstimos a compra para arrendamento:

— “LS” corresponde aos custos anuais com o servico da divida relacionados com o empréstimo a compra para
arrendamento, na data de concessdo do empréstimo.

b) No que respeita aos empréstimos & compra para habitagdo prépria:

— “LS” corresponde aos custos anuais com o servico da divida relacionados com o empréstimo a compra para
habitagdo prépria, na data de concessdo do empréstimo.

— A melhor defini¢do aplicavel de “rendimento disponivel” é:

“rendimento disponivel” = rendimento do trabalho por conta de outrem + rendimento do trabalho por conta
prépria (por exemplo, lucros) + rendimento de regimes de pensdes ptiblicos + rendimento de regimes de pen-
soes privados e profissionais + rendimento de prestagdes de desemprego + rendimento de transferéncia sociais
que ndo prestagdes de desemprego + transferéncias privadas regulares (por exemplo, pensdes de alimentos) +
(rendimento bruto do arrendamento de iméveis - custos do servico da divida dos imdveis para arrendamento)
+ rendimento de investimentos financeiros + rendimento de empresas ou parcerias privadas + rendimento
regular de outras fontes + bonificagdes de empréstimos - impostos - contribui¢des para cuidados de satide/
seguranga social/seguro de doenga + descontos fiscais.

. O rédcio entre o servigo da divida e o rendimento na origem (DSTI-O)

. O récio DSTI-O ¢ definido como:

DSTIO = ?

. Para efeitos de calculo, “DS” corresponde aos custos anuais com o servico da divida total do mutudrio, definido

como “D” na sec¢do 4, n.° 2, na data de concessdo do empréstimo.

. Para efeitos de célculo, “I” tem o mesmo significado que na secgdo 3, n.c 4.

. O récio DSTI-O deve ser considerado como indicador opcional, dado que em certas jurisdi¢des os mutuantes podem

N

ndo ter acesso a informacido necessdria para calcular o respetivo numerador. Todavia, nas jurisdi¢des em que os
mutuantes tenham acesso a tal informagdo (por exemplo, através de registos de crédito ou de registos fiscais), as
autoridades macroprudenciais sdo fortemente encorajadas a incluir também este indicador no respetivo quadro de
monitorizagio do risco.

. O récio de cobertura dos juros (ICR)

. O rdcio ICR ¢ definido como:

_ Rendimento locativo anual bruto
Encargos anuais com juros

ICR

. Para efeitos de célculo:

(@) “Rendimento locativo anual bruto” é o rendimento locativo anual gerado pelo imével adquirido para arrendamento
habitacional, iliquido de quaisquer despesas operacionais com a manutenc¢io do valor do imével e de impostos;

(b) “Encargos anuais com juros”, sio os encargos anuais com juros associados a aquisicio do imoével para
arrendamento.

. O récio pode referir-se ao valor do imével na data de concessio do empréstimo (ICR-O) ou ao seu valor atual

(ICR-C);

. O ricio entre o empréstimo e as rendas na origem (LTR-O)

. O r4cio LTR-O ¢ definido como:

Empréstimo a compra para arrendamento

LTRO = —
Rendimento locativo anual liquido ou bruto

. Para efeitos de célculo:

a) “Empréstimo a compra para arrendamento”, tem o mesmo significado que “L” na sec¢do 1, n.° 2, mas estd limitado
aos empréstimos para imobilidrio residencial contraidos para financiar a compra do imével para arrendamento;
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b) “Rendimento locativo anual liquido” é o rendimento locativo anual gerado pelo imével adquirido para arrendamento,
liquido de todas as despesas operacionais incorridas para manter o valor do iméve, | mas iliquido de quaisquer
impostos;

¢) “Rendimento locativo anual bruto” é o rendimento anual auferido pelos proprietdrios com a locagdo do imdvel
adquirido para arrendamento a locatdrios, iliquido de quaisquer despesas operacionais com a manutengdo do
valor do imével e de impostos.

O rendimento locativo anual liquido deve ser utilizado para o cdlculo do LTR-O. Se esta informagdo ndo estiver
disponivel, pode utilizar-se o rendimento locativo anual bruto como alternativa.»
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ANEXO V

O anexo V da Recomendac¢do CERS/2016/14 passa a ter a seguinte redacdo:

«ANEXO V

ORIENTACAO SOBRE DEFINICOES E INDICADORES

O presente anexo fornece orientacdes sobre questdes especificas relacionadas com a defini¢io de indicadores e, em par-
ticular, sobre o anexo III. Ndo tem por objetivo fornecer instrugdes técnicas detalhadas para o preenchimento dos mode-
los constantes do anexo III, de forma a abranger todos os casos possiveis. Além disso, as orienta¢des devem ser interpre-
tadas no sentido de que se referem a defini¢des e métodos especificos e, em certos casos, as divergéncias podem
justificar-se pela adaptagio a especificidades de mercados ou segmentos de mercado.

1. Definicdes de imével comercial

Nio existe atualmente ao nivel da Unido qualquer defini¢do de bem imdvel comercial que seja suficientemente precisa
para fins macroprudenciais.

a) O Regulamento (UE) n.° 575/2013 contém, no artigo 4.° n.° 1, ponto 75, uma definicio de bem imével residencial,
mas ndo fornece uma definicdo precisa de bem imével comercial, limitando-se a descrever o conceito no artigo 126.°
como “escritorios ou outras instalagdes comerciais”. O referido regulamento exige também, no que respeita ao imo-
bilidrio comercial, que o valor do imével ndo dependa da qualidade crediticia do mutudrio ou do rendimento do
projeto subjacente.

b) A EBA fornece um critério util adicional: os fins predominantes do imével “devem estar associados a uma atividade
econdmica” (). Se bem que dtil, este critério ndo ¢ ainda suficientemente preciso para fins macroprudenciais.

¢) O Regulamento (UE) 2016/867 do Banco Central Europeu (BCE[2016/13) () constitui outra possivel fonte para
a definicdo de imdvel comercial. Embora o pressuposto que esteve na origem da presente Recomendagio justificasse
a adocdo de defini¢des mais pormenorizadas para fins da estabilidade financeira, a recente evolugio estatistica realga
a necessidade de alinhar mais estreitamente a defini¢do de imobilidrio comercial com a defini¢do do Regulamento
(UE) 2016/867, para facilitar o controlo e as andlises da estabilidade financeira das autoridades macroprudenciais
nacionais e para permitir a comparabilidade total entre todos os paises.

d) A iniciativa do G20 sobre as lacunas de dados (“G20 Data Gaps initiative”) (*), um conjunto de 20 recomendagdes
sobre o aperfeicoamento das estatisticas econdmicas e financeiras, foi langada para melhorar a disponibilidade
e comparabilidade dos dados econdmicos e financeiros na sequéncia da crise financeira de 2007-2008. As recomen-
dagdes .17 e 11.18 da segunda fase da G20 Data Gaps Initiative (DGI-2) (*) realcam a exigéncia de melhorar a disponi-
bilidade das estatisticas sobre o imobilidrio, tanto residencial como comercial. Na sequéncia desta iniciativa,
a Comissdo (Eurostat) publicou em 2017 o relatério intitulado “Commercial property price indicators: sources, methods
and issues” (°), que informa sobre as fontes de dados e metodologias relativas aos indices de pregos dos iméveis
comerciais, com vista a informar melhor os responsaveis pela compilacdo de dados e os utilizadores sobre fontes de
dados, métodos de medigdo alternativos e questdes em jogo.

¢) O documento de consulta do Comité de Basileia de Supervisio Bancdria sobre as revisdes do Método Padrdo para
o risco de crédito (°) também define imével comercial como o oposto de imével residencial. Uma exposi¢do ao imo-
bilidrio residencial é definida como posicdo em risco garantida por um bem imdvel que reveste natureza habitacional
e estd em conformidade com todas as leis e regulamentos aplicaveis, permitindo ao bem ser utilizado para fins de
habitagdo, ou seja, como imdvel residencial. Uma exposi¢do ao imobilidrio comercial €, entdo, definida como exposi-
¢do garantida por um bem imével que ndo um imével residencial.

(") Ver: <EBA question ID 2014_1214» de 21 de novembro de 2014.

() Regulamento (UE) 2016/867 do Banco Central Europeu, de 18 de maio de 2016, relativo a recolha de dados granulares referentes ao
crédito e ao risco de crédito (BCE[2016/13) (JO L 144 de 1.6.2016, p. 44).

(*) Conselho de Estabilidade Financeira e Fundo Monetdrio Internacional, The financial crisis and information gaps — report to the G-20
finance ministers and central bank governors, 29 de outubro de 2009.

(*) Conselho de Estabilidade Financeira e Fundo Monetdrio Internacional, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps
Initiative, setembro de 2015.

(®) «Commercial property price indicators: sources, methods and issues», Statistical Reports, edi¢do de 2017, Eurostat, Servigo das Publica-
¢des da Unido Europeia, 2017.

(°) Comité de Basileia de Supervisio Bancdria, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, dezembro
de 2015.
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Tendo em conta as limitacdes das definicdes acima mencionadas, a presente recomendacdo apresenta uma definicdo de
trabalho de imével comercial formulada especificamente para fins macroprudenciais. Define imével comercial como um
bem imével que gera rendimento, existente ou em fase de promogdo, que pode ser uma habitacdo para arrendamento;
um imoével detido pelo proprietdrio para fins de exploragio da empresa, condugdo da atividade ou prossecugdo do seu
objeto, existente ou em fase de constru¢do; que ndo é classificado como imével residencial; e que pode ser uma habita-
¢do social.

Pode debater-se em que medida os imdveis em fase de desenvolvimento podem ser considerados imdveis comerciais.
Neste aspeto, existem disparidades nas praticas nacionais. No entanto, a experiéncia de um conjunto de
Estados-Membros durante a recente crise financeira demonstrou a importincia para fins de estabilidade financeira da
monitorizagdo dos investimentos nesta atividade econdémica e do seu financiamento.

Entende-se por “imével gerador de rendimento”, qualquer imével que gera rendimento pelo respetivo arrendamento (ren-
das) ou pela respetiva venda (lucro). Por conseguinte, os iméveis adquiridos para arrendamento habitacional e as habita-
¢Oes para arrendamento sdo ambos subcategorias dos imdveis geradores de rendimentos.

O conceito de “imével adquirido para arrendamento habitacional” abrange qualquer imével diretamente detido por uma
pessoa singular que tenha como destino principal o arrendamento a locatdrios. A compra para arrendamento habitacio-
nal situa-se numa zona de fronteira entre o imobilidrio residencial e o imobilidrio comercial. No entanto, dado que esta
atividade ¢ tipicamente exercida por proprietdrios ndo profissionais a tempo parcial, detentores de pequenas carteiras de
iméveis, pode a mesma ser qualificada, para fins de estabilidade financeira, como pertencendo mais ao setor imobilidrio
residencial do que ao setor imobilidrio comercial. Por este motivo, os iméveis adquiridos para arrendamento habitacio-
nal sdo classificados como imobilidrio residencial e, portanto, automaticamente excluidos da definicio de imobilidrio
comercial, embora continuem a ser considerados iméveis geradores de rendimentos. No entanto, dadas as suas caracte-
risticas de risco distintas, recomenda-se as autoridades macroprudenciais nacionais que monitorizem a evolugio deste
segmento do mercado, utilizando uma desagregacdo separada, caso esta atividade represente uma fonte significativa de
riscos ou uma parte significativa dos stocks e fluxos do crédito total para imobilidrio residencial. Por este motivo, tam-
bém foi incluida uma desagregacdo dos empréstimos para imobilidrio residencial a fim de distinguir entre empréstimos
a compra para arrendamento e empréstimos a compra para habitacdo propria. As habitacdes compradas para arrenda-
mento em fase de construgdo também sdo consideradas imobilidrio residencial. Da mesma forma, as habitagdes que
estdo a ser construidas com a finalidade de serem utilizadas para fins de habitacdo pelos proprietdrios também sdo
consideradas iméveis residenciais.

O conceito de “habita¢do para arrendamento” abrange os iméveis detidos por uma pessoa coletiva (por exemplo, investi-
dores profissionais) que tenham como destino o arrendamento a locatarios. Tais iméveis também s3o considerados imé-
veis geradores de rendimento e sdo, como tais, classificados como imobilidrio comercial. Além disso, as habitacdes para
arrendamento em fase de constru¢do também sdo consideradas imobilidrio comercial e, especificamente, iméveis gera-
dores de rendimento em fase de promogdo. A monitorizagdo separada do financiamento das habita¢des para arrenda-
mento também pode ser relevante para fins da estabilidade financeira. Por este motivo, foram incluidas desagregagdes
separadas em relagdo a estes tipos de empréstimos.

Os imoveis geradores de rendimento que ndo sejam iméveis adquiridos para arrendamento habitacional e habitacdes
para arrendamento também estdo incluidos na defini¢do de imobilidrio comercial, independentemente de ji existirem ou
de estarem em fase de constru¢do. E o caso, por exemplo, dos edificios de escritorios e dos estabelecimentos comerciais
arrendados. Em fase de construcdo, esses tipos de iméveis geradores de rendimentos sdo considerados iméveis geradores
de rendimentos em fase de promocdo, que se classificam como imobilidrio comercial.

Os iméveis utilizados pelos proprietdrios para fins de exploracdo da empresa, condugdo da atividade ou prossecugio do
seu objeto incluem os estabelecimentos comerciais e iméveis de natureza mais sui generis, tais como igrejas, universida-
des, museus, etc. A classificagdo destes imdveis como imobilidrio comercial ou como outro tipo de imobilidrio pode ser
debatida. A este respeito, as praticas nacionais variam, uma vez que os riscos associados a tal imobilidrio podem, em
alguns Estados-Membros, ser considerados diferentes dos riscos associados ao imobilidrio comercial. Ndo obstante,
embora se reconheca que os riscos podem variar nos diferentes Estados-Membros, também é importante controlar esses
riscos para fins da estabilidade financeira. Por este motivo, os iméveis utilizados pelos proprietdrios para fins de explo-
racdo da empresa, conducdo da atividade ou prossecugdo do seu objeto foram incluidos na definicio de imobilidrio
comercial. Além disso, tendo em conta as especificidades do financiamento dos mercados imobilidrios dos diferentes
Estados-Membros, também foram incluidas desagregacdes separadas para controlar separadamente os riscos ligados
a estes tipos de financiamento. Os iméveis utilizados pelos proprietdrios para fins de exploracio da empresa, conducdo
da atividade ou prossecugio do seu objeto também devem ser considerados imobilidrio comercial, tanto na fase de
construgdo como apds a conclusdo.

A habitagdo social é um segmento complexo do mercado imobilidrio, pois pode assumir formas diferentes entre os
Estados-Membro e dentro de cada Estado-Membro. Dado que a habitacio social ndo é normalmente construida, adqui-
rida ou renovada por pessoas singulares, ndo ¢ classificada como imobilidrio residencial, mas como imobilidrio comer-
cial. Porém, em alguns paises, é importante, por razdes de estabilidade financeira, controlar os riscos que resultam deste
tipo de iméveis como desagregagdo separada. Por este motivo, foram adicionadas desagregacdes separadas em relagio
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a estes tipos de empréstimos. Além disso, a habitagdo social que é diretamente detida pelo Estado é considerada detida
para a realizacdo de fins do Estado e também ¢, por conseguinte, classificada como imobilidrio comercial. A habitacdo
social ainda em fase de constru¢ido também ¢é classificada como imobilidrio comercial, porque é considerada um imével
gerador de rendimento em fase de promogio.

Quaisquer outros iméveis em fase de construcdo devem ser considerados imobilidrio residencial ou imobilidrio comer-
cial em conformidade com as defini¢des gerais dos pontos 4) e 38), respetivamente, da sec¢do 2, subsecgdo 1), n.e 1).

2. Fontes de dados sobre iméveis comerciais
2.1. Indicadores respeitantes ao mercado fisico de imobilidrio comercial

Os indicadores respeitantes ao mercado fisico de iméveis comerciais podem obter-se junto de:
a) Fontes publicas, por exemplo, servicos de estatistica nacionais ou registos prediais;
b) Fornecedores de dados do setor privado que abranjam uma parte substancial do mercado imobilidrio comercial.

O Relatério do CERS sobre o imobilidrio para fins comerciais e a estabilidade financeira na UE proporciona uma pers-
petiva geral dos indices de pregos disponiveis e de possiveis fontes de dados (7).

2.2. Indicadores sobre as exposicdes do sistema financeiro ao imobilidrio comercial

Os dados relativos as posi¢des em risco dos participantes no mercado, pelo menos os do setor financeiro, podem ser
recolhidos no reporte de supervisdo. Alguns dados foram ja recolhidos pelo BCE e pela EIOPA a nivel nacional. Néo se
trata, todavia, de dados muito pormenorizados. Uma compreensio mais detalhada das exposi¢des das institui¢des finan-
ceiras ao imobilidrio comercial pode obter-se a partir dos novos modelos de reporte de supervisio dos bancos, nomea-
damente o relato financeiro (FINREP) e o relato comum (COREP), das seguradoras, nos termos da Diretiva 2009/138/CE
do Parlamento Europeu e do Conselho () e dos fundos de investimento, nos termos da Diretiva 2011/61/UE do Parla-
mento Europeu e o Conselho ().

As classificagdes incluidas na nomenclatura estatistica das atividades econdémicas na Comunidade Europeia (NACE
Rev.2.0) podem ser dteis para avaliar aproximadamente as exposicOes das instituicdes financeiras ao imobilidrio comer-
cial, dado terem sido objeto de um amplo acordo por parte das instituices da Unido e serem utilizadas nos modelos de
reporte regulamentar dos bancos e das sociedades de seguros. Duas sec¢des se afiguram dteis para este efeito:

a) A secgdo F construgdo, excluindo a engenharia civil;
b) A secgio L atividades imobilidrias, excluindo as agéncias imobilidrias.

A principal desvantagem da utilizagdo das classificagdes do NACE reside no facto de se aplicarem a setores econémicos
e ndo a empréstimos. Por exemplo, um empréstimo concedido a uma sociedade imobilidria para a compra de uma frota
de viaturas serd reportado na sec¢do L, mesmo que ndo se trate de um empréstimo para imobilidrio comercial.

2.3. Utilizagio de dados do setor privado

Se as autoridades macroprudenciais nacionais utilizarem dados de um fornecedor de dados do setor privado para com-
pilar os indicadores do imobilidrio comercial, devem identificar as diferencas de dmbito de aplicacdo e defini¢des face
aos solicitados na presente recomendagdo. Devem também estar em condi¢des de fornecer pormenores sobre a metodo-
logia subjacente utilizada pelo fornecedor de dados, bem como sobre o alcance das amostras. Os dados dos fornecedo-
res de dados do setor privado devem ser representativos do mercado global e das desagregacdes pertinentes estabeleci-
das na recomendagio D:

a) Tipo de imével;
b) Localizacio do imdvel;
¢) Tipo e nacionalidade do investidor;

d) Tipo e nacionalidade do mutuante.

(') CERS, «Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the UE», dezembro de 2015, em especial o anexo II, sec¢do 2.2.

(°®) Diretiva 2009/138/CE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 25 de novembro de 2009, relativa ao acesso a atividade de seguros
e resseguros e ao seu exercicio (Solvéncia II) JO L 335 de 17.12.2009, p. 1).

Diretiva 2011/61/UE do Parlamento Europeu e do Conselho, de 8 de junho de 2011, relativa aos gestores de fundos de investimento
alternativos e que altera as Diretivas 2003/41/CE e 2009/65/CE e os Regulamentos (CE) n.c 1060/2009 e (UE) n.c 1095/2010
(JOL174de1.7.2011, p. 1.

-
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3. Desagregacgdes pertinentes dos indicadores

No que respeita as desagregacdes estabelecidas na recomendagio D, as autoridades macroprudenciais nacionais devem
estar em condi¢des de avaliar a relevincia de tais desagregacdes para o respetivo mercado de iméveis comerciais quando
as utilizarem para efeitos de monitorizacio, tendo também em conta o principio da proporcionalidade.

O “tipo de imével” distingue a utilizacdo principal de um imével comercial. Para os indicadores de imobilidrio comer-
cial, esta desagregacdo deverd incluir as seguintes categorias:

a) Residencial, por exemplo, edificios multifamiliares;
b) De retalho, por exemplo, hotéis, restaurantes, centros comerciais;

¢) Escritdrios, por exemplo, imdveis utilizados principalmente como escritorios para atividades profissionais ou
empresariais;

d) Industrial, por exemplo, iméveis utilizados para fins de produgdo, distribuigdo e logistica;
e) Outros tipos de imdveis comerciais.

Os imdveis que tém uma utilizagdo mista devem ser considerados como iméveis distintos (com base, por exemplo, nas
dreas dedicadas a cada utilizagdo) sempre que tal desagregacdo seja possivel; no caso contririo, o imével pode ser classi-
ficado de acordo com a sua utilizagio predominante.

A “localizagdo do imével” designa o segmento geogrifico do mercado imobilidrio; esta desagregacdo deverd distinguir,
pelo menos, entre localizagdes privilegiadas e ndo privilegiadas. A localizagdo privilegiada é geralmente considerada
a melhor localizagdo num determinado mercado, o que se também se reflete na rendibilidade do arrendamento (tipica-
mente a mais baixa do mercado). No caso dos edificios de escritérios, poderd tratar-se de uma localizacdo central numa
grande cidade. No caso dos iméveis para comércio a retalho, poderd tratar-se de um centro urbano de elevada densidade
pedonal ou de um centro comercial com uma localizagdo central. No caso dos edificios de logistica, podera tratar-se de
uma localizagdo que disponha das necessarias infraestruturas e servicos com excelentes acessos a redes de transportes.

O “territério do imével” designa o territorio onde estd situado o imével que serve de garantia ao empréstimo concedido
pelo sistema financeiro de um Estado-Membro. Esta desagregagio deve incluir as seguintes subcategorias:

a) Territério nacional

b) Territdrio estrangeiro desagregado pelos paises que as autoridades macroprudenciais nacionais do Estado-Membro
considerem importantes para fins de estabilidade financeira.

O “tipo de investidor” distingue as categorias gerais de investidores, tais como:
a) Bancos

b) Sociedades de seguros;

¢) Fundos de pensdes

d) Fundos de investimento.

€) Sociedades imobilidrias;

f) Outros

E provavel que apenas estejam disponiveis dados sobre mutudrios ou investidores registados. Ndo obstante, as autorida-
des macroprudenciais nacionais devem ter em conta que o mutudrio ou investidor registado pode ser diferente do
mutudrio ou investidor final, que é aquele em quem reside o risco final. E, por conseguinte, de toda a conveniéncia que
as autoridades monitorizem também, sempre que possivel, as informagdes sobre os mutudrios ou investidores finais,
por exemplo, através de informacdes recolhidas junto de participantes no mercado, a fim de obterem uma melhor com-
preensdo acerca dos comportamentos dos participantes no mercado e dos riscos.

O “tipo de mutuante” distingue trés categorias gerais, tais como:
a) Bancos, incluindo os “bancos maus”;

b) Sociedades de seguros;

¢) Fundos de pensdes.

As autoridades macroprudenciais nacionais podem necessitar de ajustar a lista de tipos de investidores e mutuantes de
forma a refletir as caracteristicas do setor imobilidrio comercial local.
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A “nacionalidade” designa o pais em que o participante no mercado se encontra constituido. A nacionalidade dos inves-
tidores e dos mutuantes deve ser desagregada entre, pelo menos, as trés categorias geograficas seguintes:

a) Nacionais;
b) Resto do Espago Econémico Europeu;
¢) Resto do Mundo.

As autoridades macroprudenciais nacionais devem ter em conta que a nacionalidade do mutudrio ou investidor regis-
tado pode ser diferente da nacionalidade do mutudrio ou investidor final, que é aquele em quem reside o risco final. E,
pois, conveniente que as autoridades monitorizem também as informacdes sobre a nacionalidade do mutudrio ou inves-
tidor final, por exemplo, através de informacdes recolhidas junto de participantes no mercado.

As desagregacdes estabelecidas na recomendacio D, n.° 2, devem ser consideradas o minimo recomendado. Contudo, as
autoridades macroprudenciais nacionais podem utilizar as desagregacdes adicionais que, com base nas suas proprias
defini¢des e métricas, e tendo em conta as especificidades dos respetivos mercados do imobilidrio comercial, considerem
necessdrias para fins da estabilidade financeira. Relativamente a estas desagregacdes adicionais, as autoridades macropru-
denciais nacionais decidir controlar e classificar esses segmentos de mercado conforme considerarem adequado para os
seus mercados nacionais de imobilidrio comercial. Além disso, quando determinadas subcategorias de imobilidrio
comercial ou de imobilidrio residencial ndo forem consideradas relevantes para fins de estabilidade financeira, as autori-
dades macroprudenciais nacionais podem decidir ndo controlar os riscos decorrentes desses tipos de imdveis efou do
seu financiamento. Nesses casos, a ndo atuacio das autoridades macroprudenciais nacionais serd considerada justificada,
desde que sejam fornecidas explicacdes suficientes.

4. Métodos de cilculo dos indicadores relativos ao mercado fisico

O preco do imével comercial corresponde a um fator numerdrio de qualidade constante, ou seja, o valor de mercado do
imével corrigido de quaisquer alteracdes de qualidade, como sejam a depreciagdo (e a obsolescéncia) ou a apreciagio
(por exemplo, por renovagdo), através do ajustamento da qualidade.

A orientagdo resultante dos trabalhos iniciados pelo Eurostat aconselha a que os dados sobre fixagdo de pregos sejam
compilados com base nas transacdes efetivas. Se estes dados ndo estiverem disponiveis e/ou ndo forem totalmente repre-
sentativos, podem ser obtidos por aproximagdo através de dados de apreciacio ou avaliacdo, contanto que tais dados
reflitam os precos correntes no mercado e nio qualquer método de medicdo de pregos sustentavel.

5. Avaliacdo das exposicdes do sistema financeiro ao imobilidrio para fins comerciais

As exposigdes do sistema financeiro ao imobilidrio comercial sdo constituidas, quer por financiamento, maioritaria-
mente concedido pelos bancos e, em certa medida, também pelas sociedades de seguros, quer por investimentos, efetua-
dos maioritariamente por sociedades de seguros, fundos de pensdes e fundos de investimento. Os investimentos podem
corresponder tanto a deten¢des diretas de imobilidrio comercial, nomeadamente por titularidade direta sobre um bem
imével comercial, como a deten¢des indiretas de imobilidrio comercial, por exemplo através de valores mobilidrios
e fundos de investimento. No caso de um mutuante ou investidor utilizar um veiculo de titularizagio (special purpose
vehicle — SPV) como técnica especifica de financiamento de imobilidrio comercial, tal financiamento ou investimento
deve ser considerado como financiamento direto ou participagdo direta em imobilidrio comercial (metodologia baseada
na transparéncia).

Ao avaliarem estas posi¢des em risco do sistema, no seu conjunto, as autoridades macroprudenciais nacionais devem ter
em conta os riscos da dupla contabilizagdo. Os investidores podem investir tanto direta como indiretamente em imobi-
lidrio comercial. Por exemplo, os fundos de pensdes e as sociedades de seguros investem com frequéncia indiretamente
em imobilidrio comercial.

Pode também revelar-se mais dificil captar as posi¢des em risco dos participantes estrangeiros no mercado, que podem
constituir uma parte significativa do mesmo (*°). Dado que estes participantes sdo importantes para o funcionamento do
mercado de imdveis comerciais, é aconselhdvel a monitorizagio das suas atividades.

Dado que as perdas decorrentes do imobilidrio comercial se concentram frequentemente no crédito para imobilidrio
comercial concedido pelos bancos, é conveniente que as autoridades macroprudenciais dediquem especial atengdo a esta
atividade de concessdo de empréstimos.

6. Métodos para o cilculo do LTV

O anexo IV define os métodos de célculo dos ricios LTV-O e LTV-C. Existem, no entanto, certas especificidades a ter em
conta no calculo destes racios no que respeita ao imobilidrio comercial.

(") CERS, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the UE, dezembro de 2015, em especial a secgdo 2.3 ¢ a caixa 1.
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No caso de empréstimos sindicados, o LTV-O deve ser calculado como ricio entre o montante inicial de todos os
empréstimos concedidos a0 mutudrio e o valor do imével no momento em que foram concedidos os empréstimos. Se
estiverem em causa diversos iméveis, o LTV-O deve ser calculado como o ricio entre o montante inicial do(s) emprés-
timo(s) e o valor total dos imdveis em causa.

Dado que, no setor do imobilidrio comercial, o niimero de iméveis é muito menor e os iméveis sdo mais heterogéneos
do que no imobilidrio residencial, é mais correto calcular o rdcio LTV-C com base num célculo do valor dos diferentes
iméveis do que utilizar um indice de precos ou de valores.

Por fim, as autoridades macroprudenciais nacionais necessitam de monitorizar a distribuicio do LTV, com especial inci-
déncia nos empréstimos de maior risco, ou seja, aqueles em que o rdcio LTV é mais elevado, dado que as perdas resul-
tam muitas vezes desse risco extremo.

7. Métodos de célculo do ricio de cobertura dos juros (ICR) e do ridcio de cobertura do servico da divida
(DSCR)

O récio de cobertura dos juros (ICR) e o ricio de cobertura do servico da divida (DSCR) aplicam-se ao rendimento
gerado por um imével comercial ou conjunto de iméveis comerciais, ou ao fluxo de caixa gerado pela exploracio da
empresa, condugdo da atividade ou prossecugdo do objeto dos proprietdrios de um imével ou conjunto de imdveis,
liquido de impostos e despesas de exploragdo a cargo do mutudrio destinadas a manter o valor do imével e — no caso
do fluxo de caixa — ajustado em relagdo a outros custos e beneficios diretamente ligados a utilizagdo do imével.

O récio ICR é definido como:

Rendimento locativo anual liquido

ICR = - .
Encargos anuais com juros

Para efeitos de célculo do ICR:

a) “Rendimento anual liquido” inclui o rendimento anual auferido com a locagdo do imével ou o fluxo de caixa gerado
pela exploragdo da empresa, condugio da atividade ou prossecu¢do do objeto dos proprietdrios do imével, liquido de
impostos e despesas de exploragdo a cargo do mutudrio destinadas a manter o valor do imével e — no caso do fluxo
de caixa — ajustado em relagdo a outros custos e beneficios diretamente ligados a utilizagdo do imdvel.

b) “Encargos anuais com juros”, os encargos anuais com os juros associados ao empréstimo garantido pelo imével comer-
cial ou conjunto de iméveis comerciais.

O ICR tem por finalidade avaliar em que medida o rendimento gerado por um imével é suficiente para cobrir os encar-
gos com juros incorridos pelo mutudrio com a aquisigio do mesmo imével. O ICR deve, portanto, ser analisado ao
nivel do bem imével.

O r4cio DSCR ¢ definido como:

Rendimento locativo anual liquido

DSCR = Servigo anual da divida

Para efeitos de célculo do DSCR:

a) “Rendimento anual liquido” é o rendimento anual auferido com a locagdo do imével ou o fluxo de caixa gerado pela
exploragdo da empresa, condugio da atividade ou prossecucdo do objeto dos proprietirios do imével, liquido de
impostos e despesas de exploragdo a cargo do mutudrio destinadas a manter o valor do imével e — no caso do fluxo
de caixa — ajustado em relagdo a outros custos e beneficios diretamente ligados a utilizagdo do imével.

,

b) “Servico anual da divida”, é o servico anual da divida associada ao empréstimo garantido pelo imével comercial ou
conjunto de imdveis comerciais.

O DSCR tem por finalidade avaliar o peso do endividamento total gerado pelo imével para o mutudrio. Por conseguinte,
o denominador inclui, ndo apenas os encargos com juros, mas também a amortizagdo do empréstimo, ou seja, os reem-
bolsos do capital. A principal questdo suscitada por este indicador consiste em saber se deverd ser calculado ao nivel do
imével ou ao nivel do mutudrio. O financiamento do imével comercial é essencialmente concedido sem direito de
regresso, ou seja, 0 mutuante apenas pode exigir o reembolso a cargo do rendimento do imével e ndo de qualquer outro
rendimento ou ativo do mutudrio. Afigura-se, por conseguinte, mais realista e adequado calcular o DSCR ao nivel do
imével. Além disso, centrar a atencdo no rendimento global do mutudrio suscitaria importantes questdes de consolida-
¢do que tornariam mais dificil definir um pardmetro suscetivel de comparacio entre Estados-Membros.
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8. Indicadores adicionais apliciveis aos iméveis geradores de rendimentos em fase de promogio

No que respeita aos iméveis em fase de promocdo as autoridades macroprudenciais nacionais podem monitorizar
o rdcio entre o empréstimo e o custo (LTC), em vez do ricio entre o valor do empréstimo e o valor da garantia na
origem (LTV-O). O LTC representa o montante inicial de todos os empréstimos concedidos relativamente aos custos
associados a constru¢do do imével até a conclusio.

As autoridades macroprudenciais nacionais podem, além disso, fazer incidir a sua monitorizacdo nos projetos de maior
risco, ou seja, aqueles que apresentem racios muito baixos pré-venda ou pré-locagdo. No que respeita aos imoéveis ainda
em fase de construgdo, o ricio pré-locagdo é igual a drea que jd tenha sido arrendada pelo promotor imobilidrio no
momento em que o empréstimo foi emitido, relativamente a drea total que estard disponivel aquando da conclusdo do
imével; da mesma forma, o racio pré-venda ¢ igual a drea que ja tenha sido alienada pelo promotor imobilidrio no
momento em que o empréstimo foi emitido, relativamente a 4rea total que estard disponivel aquando da conclusdo do
imével.

9. Publicagdo anual das exposicdes ao imobilidrio comercial pelas autoridades europeias de supervisio

Recomenda-se as autoridades europeias de supervisio que, recorrendo a informacio disponivel através dos modelos de
reporte regulamentar, divulguem, pelo menos anualmente, informagio agregada sobre as exposi¢des das entidades sob
sua supervisdo aos diferentes mercados nacionais de imobilidrio comercial da Unido, numa base individual. Espera-se
que esta divulgagio publica permita aprofundar o conhecimento das autoridades macroprudenciais nacionais acerca da
atividade das entidades de outros Estados-Membros no seu mercado imobilidrio comercial doméstico. No caso de existi-
rem preocupacdes acerca do alcance ou da qualidade dos dados publicados, tal publicacdo deve ser acompanhada dos
comentdrios adequados.

Como regra geral, as autoridades europeias de supervisio devem possibilitar a qualquer autoridade macroprudencial
nacional da Unido avaliar as exposicdes de todas as instituicdes financeiras da Unido aos seus mercados nacionais. Esta
possibilidade implica que os dados recolhidos relativamente a todas as institui¢des da Unido devem ser agregados ao
nivel de cada pais.

Ao divulgarem a informagio agregada em causa, as autoridades europeias de supervisio devem utilizar as informagdes
constantes dos modelos de reporte regulamentar que proporcionam uma desagregacdo geogrifica das exposicdes de
crédito efou dos investimentos (diretos e indiretos). Nos casos em que os modelos de reporte proporcionem uma desa-
gregacdo por codigos NACE ('), o imobilidrio comercial pode ser incluido em ambas as seccdes “F” e “L”, apesar de
algumas subcategorias deverem ser excluidas por for¢a da definicdo de imével comercial adotada na presente
recomendacdo.»

(") Regulamento (CE) n.c 1893/2006 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 20 de dezembro de 2006, que estabelece a nomencla-
tura estatistica das atividades econdmicas NACE Revisdo 2 e que altera o Regulamento (CEE) n.c 3037/90 do Conselho, assim como
certos regulamentos CE relativos a dominios estatisticos especificos (JO L 393 de 30.12.2006, p. 1).
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