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PARTE | - CONSIDERANDOS

1. Nota Preliminar

O Bloco de Esqguerda tomou a iniciativa de apresentar a Assembleia da Republica o
Projeto de Lei 498/XI11/3?, que reforca a protegdo de devedores de crédito a habitagéo
em situagdo economica muito dificil e procede assim a primeira alteragdo a Lei n°
58/2012, de 9 de Novembro. A iniciativa deu entrada a 30 de janeiro de 2014, tendo
sido admitida, e baixado & Comissdo de Orgamento, Financas e Administragdo Publica
(COFAP), a 31 de janeiro de 2014. Na reunido da COFAP que teve lugar no mesmo
dia, ficou a Deputada Cecilia Meireles (CDS-PP) encarregada da responsabilidade de

elaborar o respetivo parecer.

2. Objeto, motivagao e conteudo da iniciativa

A Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, foi criada no seguimento da acumulacio de
problemas que inumeras familias comegaram a sentir ao tentar assegurar o
cumprimento dos encargos associados aos respectivos créditos a habitagdo. A
iniciativa em questao criou um regime extraordinarioc de devedores de crédito a
habitacdo em situagdo econdmica muito dificil. O Bloco de Esquerda considera que o
facto de entre novembro de 2012 e setembro de 2013 apenas terem sido
apresentados 1626 pedidos ao abrigo desta lei, sendo que sé 297 foram diferidos, da
conta “da ineficacia da lei” para resolver o problema. E propde assim uma alteracdo a
Lei n.° 58/2012.

O PJL tem trés linhas orientadoras. Em primeiro lugar, clarificam-se algumas questbes
processuais da Lei atual. Em particular, sdo integradas as sugestdes feitas pela
Comissao de Avaliacao do regime extraordinario de protecdo de devedores de crédito

a habitacdo em situagdo econémica muito dificil.
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Em segundo lugar, as condigbes de acesso ao Regime Extraordinario tornam-se
menos restritivas, de maneira a que um conjunto maior de agregados familiares possa
recorrer a este apoio. Isto € conseguido através da alteragdo do valor patrimonial
tributario exigivel, pela utilizagdo do rendimento liquido (por oposi¢éo ao atual conceito
de rendimento bruto) como critério de acesso e pela redugdo das taxas de esforgo
minimas (que passam de 50% para 45% no caso de agregados com dependentes e

de 45% para 40% no caso de agregados sem dependentes).

Em terceiro lugar, sdo concedidas garantias adicionais aos mutuarios na relagdo com
as instituicdes financeiras. Os bancos passam a ser obrigados a garantir um periodo
de caréncia na aplicagdo do plano de reestruturagéo das dividas e € prevista a criagao
de um perd&o parcial do montante em divida quando os créditos ja estdo avangados
no tempo. Em situacdes limite sdo mesmo eliminadas as obrigagdes contratuais
remanescentes -caso o imoével ‘problematico’ seja entregue a um Fundo de

Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional (FIIAH).

Finalmente, a proposta em aprego torna definitivo o Regime Extraordinario (que até

aqui era considerado meramente transitorio).

PARTE Il - OPINIAO DA DEPUTADA AUTORA DO PARECER

A relatora do presente Parecer reserva, nesta sede, a sua posigdo sobre a proposta
em aprego, a qual é, de resto, de “elaboragéo facultativa” conforme o disposto no n.° 3

do artigo 137.° do Regimento da Assembleia da Republica.
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PARTE lli - CONCLUSOES

O Projeto de Lei 498/XI1/3%, que reforca a protecdo de devedores de crédito a
habita¢gdo em situagdo econdmica muito dificil e procede assim a primeira alteragéo a
Lei n° 58/2012, de 9 de Novembro, reline os requisitos constitucionais e regimentais

para ser levada a apreciagdo pelo Plenario da Assembleia da Republica.

Palacio de S. Bento, 5 de fevereiro de 2014

A Deputada Autora do Parecer O Presidente da Comissao
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(Cecilia Meireles) (Eduardo Cabrita)
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Projeto de Lei n.® 498/X11/3.2 (BE)

Reforga a protecdo de devedores de crédito a habitacdo em situagdo econdémica
muito dificil (12 alteragao a Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro).

Data de admissao: 3 de fevereiro de 2014.

Comisséo de Orgamento, Finangas e Administragdo Publica (5.2)
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i. Analise sucinta dos factos, situagoes e realidades respeitantes a iniciativa

O presente Projeto de Lei deu entrada na Assembleia da Republica a 30 de janeiro de 2014. No dia 31 de
janeiro, foi admitido e anunciado, tendo ainda baixado, por despacho de Sua Exceléncia a Presidente da
Assembleia da Republica, & Comissdo de Orgamento, Finangas e Administragdo Publica (COFAP), para

apreciagdo na generalidade.

Em reunido ocorrida a 31 de janeiro, e de acordo com o estatuido no artigo 135.° do Regimento da Assembleia
da Republica (RAR), a COFAP nomeou como autora do parecer da Comissdo a Senhora Deputada Cecilia

Meireles (CDS-PP), tendo a sua discussao sido agendada para a sess&o plenéria de 6 de fevereiro de 2014,

Com a presente iniciativa, os Deputados do Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda (BE) pretendem
proceder a primeira alteragdo a Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, que Cria um regime extraordinario de

protec¢do de devedores de crédito a habitagdo em situagdo econémica muito dificil.

Na exposigdo de motivos da iniciativa, os proponentes recordam que “O crédito mal parado na habitagao
continua em valores alarmantes [...] Esta é a dimensdo de um flagelo que coloca em causa um direito
fundamental, que é o direito a habitagdo”, problema que tem vindo a ser apreciado e acompanhado pela
Assembleia da Republica desde marco de 2012, por iniciativa do BE, que resultou na aprovagéo de quatro leis,
uma das quais, por ter falhado “na resposta as familias endividadas”, os subscritores do presente Projeto de

Lei propGem alterar, nas seguintes matérias:

% Alargar as condi¢bes de acesso ao Regime Extraordinario;

% Considerar o valor liquido do rendimento (e ndo o bruto) para a determinagdo do célculo do
rendimento familiar;

< Reforcar os direitos dos mutudrios face as instituigbes bancarias;

<% Retirar o carater transitério ao Regime Extraordinario, passando este a definitivo.

Nestes termos, apresentam-se de seguida as alteragdes propostas pelo BE a redagdo da Lei:

Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro Projeto de Lei n.° 498/X11/3.2 (BE)
CAPITULO |
Objeto e ambito de aplicagdo

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei cria um regime extraordinario de proteg@o
dos devedores de crédito a habitagdo que se encontrem
em situagdo econdémica muito dificil.

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.2 (BE)
Comissao de Orgamento, Finangas e Administragio Publica (5.%)
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Artigo 2.0
Ambito de aplicagdo

1 - O regime estabelecido na presente lei aplica-se as
situacbes de incumprimenio de contratos de matuo
celebrados no dmbito do sistema de concessao de crédito
a habitagdo destinado a aquisigdo, construgcdo ou
realizagao de obras de conservagdo e de beneficiagdo de
habitagdo propria permanente de agregados familiares
que se encontrem em situagdo econdmica muito dificil e
apenas quando o imével em causa seja a Unica habitagdo
do agregado familiar e tenha sido objeto de contrato de
mdtuo com hipoteca.

2 - O regime estabelecido na presente lei é imperativo
para as instituicbes de credito mutuantes, nos casos em
que se enconfrem cumulativamente preenchidos os
requisitos previstos no artigo 4.°

3 - As instituicbes de crédito podem voluntariamente
decidir aplicar parte ou a totalidade do regime constante
da presente lei a outros mutudrios de créditos a habitagdo,
relativamente aos quais ndo se encontrem preenchidos
um ou mais dos requisitos previstos no artigo 4.°

4 - As instituicdbes de crédito podem conceder aos
mutuarios de crédito a habitagdo condigdes mais
favoraveis do que as previstas na presente lei.

Artigo 2.°
[...]

1 - O regime estabelecido na presente lei aplica-se a
tod, ontrato: ; ]
aquisicdo, conse be 30 ou
cor de habitagdo propria permanente de
agregados familiares que se encontrem em “situacéo
econémica muito dificil” e cuja habitagdo seja a Unica
habitacdo e esteja hipotecada.

3 - (anterior n.° 2).

4 - (anterior n.° 3).

5 - (anterior n.° 4).

Artigo 3.°
Definigcbes

Para efeitos da presente lei, considera-se:

a) «Agregado familiar»:

i} O conjunto de pessoas constituido pelos cénjuges ou
por duas pessoas que vivam em condi¢des analogas as
dos cdnjuges, nos termos do artigo 2020.° do Cdédigo Civil,
e seus ascendentes e descendentes em 1.° grau ou afins,
desde que com eles vivam em regime de comunhdo de
mesa e habitagdo no mesmo domicilio fiscal;

ity O conjunto constituido por pessoa solteira, vilva,
divorciada ou separada judicialmente de pessoas e bens,
seus ascendentes e descendentes em 1.° grau ou afins,
desde que com ela vivam em comunhdo de mesa e
habita¢do no mesmo domicilio fiscal;

b) «Caréncia parcial» o diferimento, pelo prazo acordado,
do montante correspondente a amortizagdo de capital, tal

Artigo 3.°
[...]

Para efeitos da presente lei considera-se:

a) (...);

b) (..):

Projeto de Lei n.° 498/XI1l/3.2 (BE)

Comissao de Orgcamento, Financas e Administracfo Puablica (5.7)
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como esta definide no contrato de crédito a habitagao;

¢} «Caréncia total» o diferimento, pelo prazo acordado, do
pagamento das prestagbes correspondentes ao capital e
aos juros, tal como esta definido no contrato de crédito &
habitag&o;

d) «Coeficiente de localizagdo» o coeficiente de
localizagdo das habitagdes, de acordo com o estabelecido
no artigo 42.° do Cédigo do Imposto Municipal sobre
Imoveis;

e) «ComissOes» as prestagbes pecunidrias exigiveis pelas
instituicbes de crédito aos clientes como retribuigdo por
servicos prestados, diretamente ou através de terceiros,
no ambito da sua atividade;

f) «Contratos conexos» os contratos de crédito cuja
garantia hipotecéaria incida, total ou parcialmente, sobre
um imdvel que simultaneamente garanta um contrato de
crédito a habitac&o celebrado com a mesma instituigo;

g) «Crédito a habitagdo» os contratos de mutuo
celebrados no ambito do sistema de crédito a habitagéo
destinado a aquisig&o, construgdo ou realizacdo de obras
de conservacéo ordinaria, extraordinaria e de beneficiagdo
de habitagdo prépria permanente;

h) «Fundos de Investimento Imobilidrio para Arrendamento
Habitacional» ou «FlHAH» os fundos de investimento
imobiliario para arrendamento habitacional sujeitos ao
regime especial consagrado nos artigos 102.° a 104.° da
Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro;

i) «Habitagdo propria permanente» aquela onde o
mutudrio ou este e o seu agregado familiar mantém,
estabilizado, o seu centro de vida familiar;

j) «Patrimonio financeiro» o conjuntc de valores
mobiliarios definidos no artigo 1.° do Cdédigo de Valores
Mobiliarios, depdsitos bancarios ou outros produtos
financeiros de poupanga;

k) «Plano de reestruturagdo» o plano de reestruturagéo de
dividas do mutuério, vencidas e vincendas, relativas a
crédito a habitagdo e que é negociado e aprovado nos
termos da secgdo iii do capitulo ii da presente lei, bem
como as alteragbes resultantes da eventual aplicagdo de
medidas complementares;

1) «Rendimento anual bruto do agregado familiar» todo o
rendimento auferido durante um ano pelo agregado
familiar, incluindo o proveniente de prestagbes sociais,
sem dedugdo de qualquer encargo;

m) «Taxa de esforco» a relagdo entre a prestagéo mensal
do empréstimo correspondente & amortizagdo do capital e

c) (.);

d) (..)

e) (..}

f) (.

g) (%

hy ()

) IR O -

k) (o

I) «Rendimento anual bruto do agregado familiar», todo

o rendimento auferido

g

OUALO

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.% (BE)

Comissio de Orgamento, Finangas e Administracao Puablica (5.7)
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dos juros em divida, a que fica sujeito 0 agregado familiar,
e um duodécimo do seu rendimento anual bruto.

po

) e a prestagao mensal do empres‘umo
correspondente a amortizacdo do capital e juros em
divida a que fica sujeito o agregado familiar e um
duodécimo do seu rendimento anual liquido.

Artigo 4.°
Requisitos de aplicabilidade

O regime estabelecido na presente lei é aplicavel as
situacbes de incumprimento de contratos de mdtuo
celebrados no ambito do sistema de créditos a habitagdo
em que se verifiquem cumulativamente os seguintes
requisitos:

a) O crédito a habitagéo esteja garantido por hipoteca que
incida sobre imével que seja a habitagdo propria
permanente e Unica habitacdo do agregado familiar do
mutuario e para o qual foi concedido;

b) O agregado familiar do mutuério se encontre em situagdo
econdmica muito dificil nos termos do artigo seguinte;

¢) O valor patrimonial tributario do imovel nao exceda:

i) (euro) 90 000 nos casos em que o imdvel hipotecado
tenha coeficiente de localizagédo até 1,4;

ii) (euro) 105 000 nos casos em que o imével hipotecado
tenha coeficiente de localizagdo entre 1,5 e 2,4;

iii} (euro) 120 000 nos casos em que o imovel hipotecado
tenha coeficiente de localizagdo entre 2,5 e 3,5;

d) O crédito a habitagdo ndo esteja garantido por outras
garantias reais ou pessoais, salvo se, neste Ultimo caso,
0s garantes se encontrem também em situagdo
economica muito dificil, nos termos do artigo seguinte.

d) |

Artigo 4.°
[...]

a) (..

b) (..

¢} Ovalor patnmonlal tributario do imovel nao exceda:
i) € 150.000,00, nos casos em que acéo
hipotecada tenha coeﬁcnente de localizagao até 1 4

ii)

2.4;
iii}

hipotecada tenha coeficiente de localizagéo éntre 2, 5\ e
3,5.

Artigo 5.°
Agregados familiares em situagdo econdmica muito dificil

1 - Para efeitos da presente lei, considera-se em situagdo
econdmica muito dificil 0 agregado familiar relativamente
ao qual se verifiquem cumulativamente os seguintes
requisitos:

a) Pelo menos um dos mutudrios, seu cénjuge ou pessoa
que com ele viva em condigdes andlogas as dos conjuges,
se encontre em situagdo de desemprego ou 0 agregado
familiar tenha sofrido uma redugédo do rendimento anual
bruto igual ou superior a 35%;

b) A taxa de esforgo do agregado familiar com o crédito a
habitagéo tenha aumentado para valor igual ou superior a:
i) 45% para agregados familiares que integrem
dependentes;

Artigo 5.°
[..]

a) Pelo menos um dos muiuarios, seu conjuge ou
pessoa que com ele viva em condi¢bes analogas as dos
conjuges, el ' T eragoes
sig se encontre em situagdo de
desemprego ou o agregado familiar tenha sofrido uma
redugao do respetivo rendimento anual liquido igu '

b) (..):

i) 40% para agregados familiares com dependentes;

Projeto de Lei n.® 498/X1l/3.7 (BE)

Comisséao de Orgcamento, Finangas e Administragdoc Publica (5.7)
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iiy 50% para agregados familiares que nao
dependentes; '

¢y O valor total do patriménio financeiro de todos os
elementos do agregado familiar seja inferior a metade do
rendimento anual bruto do agregado familiar;

d) O patriménio imobilidrio do agregado familiar seja
constituido unicamente:

i} Pelo imével que seja a habitagéo prépria e permanente
do agregado familiar; e

ii) Por garagem e imoveis ndo edificaveis, até ao valor
total de (euro) 20 000;

e) O rendimento anual bruto do agregado familiar nao
exceda 12 vezes o valor maximo calculado em fun¢éo da
composi¢do do agregado familiar e correspondente &
soma global das seguintes parcelas:

i) Pelo mutuario: 100% do valor do salario minimo nacional
ou 120% no caso de o agregado familiar ser composto
apenas pelo requerente;

i) Por cada um dos outros membros do agregado familiar
que seja maior: 70% do valor do salario minimo nacional;
i) Por cada membro do agregado familiar que seja menor:
50% do valor do salario minimo nacional.

integrem

2 - Para efeitos da alinea a) do numero anterior,
considera-se que um membro do agregado familiar se
encontra desempregado quando:

a) Tendo sido trabalhador por conta de outrem, se
encontre involuntariamente desempregado e se encontre
inscrito como tal no centro de emprego ha trés ou mais
meses; ou

b) Tendo sido trabalhador por conta propria, e se encontre
inscrito como tal no centro de emprego nas condi¢des
referidas na alinea anterior, prove ter desenvolvido
atividade e ter cessado a mesma ha trés ou mais meses.

3 - Para efeitos da alinea a) do n.° 1, releva a redugéo de
rendimento:

a) Proveniente de atividade profissional prestada a
entidade em gque nenhum dos membros do agregado
familiar detenha uma participagdo qualificada, tal como é
definida no artigo 13.° do Regime Geral das Instituicdes de
Crédito e Sociedades Financeiras;

b) Ocorrida nos 12 meses anteriores ao inicio do
incumprimento.

ii) 48% para agregados familiares sem dependentes;

c) (..

d)y (...}

2 - Para efeitos da alinea a) do nimero anterior
considera-se que um membro do agregado familiar se
encontra desempregado quando

3-(..)

a) (.5

b) Ocorrida at

Artigo 6.°
Documentagdo demonstrativa

1 - Salvo o disposto no nimero seguinte, o mutuario
demonstra o preenchimento dos requisitos previstos nos
artigos 4.° e 5.° mediante a entrega & instituicdo de crédito
dos seguintes documentos:

a) A Ultima certiddo de liquidagdo de imposto sobre o

Artigo 6.°
[...]

Projeto de Lei n.° 498/X1l/3.? (BE)

Comisséo de Orcamento, Finangas e Administrag8o Publica (5.%)
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rendimento de pessoas singulares disponivel relativa ao
agregado familiar do mutudrio, emitida pela Autoridade
Tributaria e Aduaneira, e os Ultimos trés recibos de
vencimento;

b) Certiddo do registo civil demonstrativa da situagdo e
figacdo dos membros do agregado familiar;

¢) Documento comprovativo do domicilio fiscal dos
membros do agregado familiar;

d) Certiddes de titularidade emitidas pela conservatoria do
registo predial e comercial relativas a cada um dos
membros do agregado familiar;

e) Caderneta predial dos iméveis que sdo propriedade dos
membros do agregado familiar;

f) Declaragdo escrita do mutuario, garantindo o
cumprimento de todos os requisitos exigidos para
aplicagao do regime estabelecido na presente lei.

2 - A situagdo de desemprego a que se refere on®2 do | 2-(...).
artigo anterior € comprovada pela exibicdo pelo mutuario
de declaragdo comprovativa emitida pelo Instituto do
Emprego e Formagéo Profissional.

3 - O mutuario tem o dever de informar de imediato a | 3-(...).
instituicdo de crédito caso deixe de se verificar qualquer
dos requisitos previstos nos artigos 4.°e 5.°

4 - Os deveres de demonstragdo e informacgdo previstos | 4 - (...).
para o mutudrio no presente artigo sao aplicaveis, com as
devidas adaptagdes, ao garante em situagdo economica
muito dificil.

CAPITULO 1I
Procedimento e medidas de protecéo
SECCAO |
Medidas de protecdo em geral

Artigo 7.°
Modalidades

1 - Em caso de incumprimento do crédito a habitagéo
abrangido pelo regime estabelecido na presente lei, os
mutudrios tém direito a aplicagédo, nos termos dos artigos
seguintes, de uma ou de varias das seguintes
modalidades de medidas de protecdo em caso de
eventual execugao da hipoteca sobre o imével:

a) Plano de reestruturagdo das dividas emergentes do
crédito a habitacgo;

b) Medidas complementares ao plano de reestruturacéo;
¢) Medidas substitutivas da execugao hipotecaria.

Projeto de Lei n.® 498/XI1/3.? (BE)
Comissdo de Orgamento, Finangas e Administrag8o Piblica (5.%)
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2 - Salvo acordo em contrario entre institui¢o de crédito e
mutudrio, as medidas substitutivas previstas na alinea ¢)
do namero anterior sdo de aplicagdo subsidiaria em
relacdo as medidas de reestruturagdo previstas na alinea
a) e as medidas complementares previstas na alinea b)
sfo de aplicagdo voluntaria.

SECCAO I
Procedimento de acesso ao regime de protegdo de
devedores

Artigo 8.°
Acesso ao regime de protegao

1 - O acesso ao regime estabelecido na presente lei faz-se
por requerimento apresentado pelo mutuério a instituigéo
de crédito com quem tenha celebrado o contrato de mutuo
no dmbito do sistema do crédito a habitagao.

2 - O requerimento referido no n.° 1 pode ser apresentado
até ao final do prazo para a oposicédo a execugao relativa a
créditos a habitagdo e créditos conexos garantidos por
hipoteca ou até a venda executiva do imével sobre o qual
incide a hipoteca do crédito a habitagdo, caso néo tenha
havido lugar a reclamagoes de créditos por outros credores.

3 - No prazo de 15 dias ap6és o recebimento do
requerimento referido no n.° 1 ou apdés a entrega dos
documentos prevista no nimero seguinte, se for posterior,
a instituigdo de crédito deve comunicar ao mutuario, por
escrito e de forma fundamentada, o resultado da
verificacdo dos requisitos de aplicabilidade previstos nos
artigos 4.° e 5.° e, consequentemente, o deferimento ou o
indeferimento do pedido de acesso ac regime
estabelecido na presente lei.

4 - O mutudrio deve prestar a informagéo e disponibilizar
os documentos solicitados pela instituicdo de crédito para
os efeitos previstos no presente artigo no prazo maximo
de 10 dias ap6s a entrega do requerimento ou da
solicitacdo da instituicdo de crédito.

Artigo 9.°
Efeitos

1 - Com a apresentacdo pelo mutuario do requerimento
previsto no n.° 1 do artigo 8.° e da documentagao referida
no n.° 1 do artigo 6.°, a instituigdo de crédito mutuante fica
impedida de promover a execugdo da hipoteca que constitui
garantia do crédito a habitagdo até que cesse a aplicagéo
das medidas de protecado previstas na presente lei.

Projeto de Lei n.° 498/XIl/3.? (BE)
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2 - O deferimento do acesso ao regime estabelecido na
presente lei, previsto no n.® 3 do artigo 8.°, produz os
seguinies efeitos:

a) Sem prejuizo do disposto no artigo 15.°, constitui a
instituicdo de crédito na obrigagdo de apresentar ao
mutuario uma proposta de plano de reestruturagao;

b) Suspende automaticamente o processo de execugdo
hipotecaria relativo as dividas decorrentes do crédito &
habitagao;

c) Constitui a instituicdo de crédito na obrigagdo de
comunicar esse deferimento ao tribunal em que corre o
processo de execugao referido na alinea anterior.

3 - Sem prejuizo do dever da instituicdo de credito, o
mutuario pode também proceder & comunicacédo prevista
na alinea c) do ndmero anterior.

SECCAO I
Plano de restruturacdo das dividas decorrentes do crédito
a habitagéo

Artigo 10.°
Plano de reestruturacao

1 - A instituicdo de crédito apresenta ao mutuario uma
proposta de plano de reestruturagdo da divida decorrente
do crédito a habitacdo que inclui necessariamente a
aplicacéo de uma ou varias das seguintes medidas:

a) Concessdo de um periodo de caréncia, relativo ao
pagamento das prestagbes mensais a cargo do mutuério
ou estabelecimento de um valor residual no plano de
amortizagdes;

b) Prorrogagéo do prazo de amortizagao do empréstimo;
¢) Redugdo do spread aplicavel durante o periodo de
caréncia;

d) Concessdao de um empréstimo adicional auténomo
destinado a suportar temporariamente o pagamento das
prestacdes do crédito & habitagdo.

2 - A proposta de plano de restruturacdo deve ser
apresentada ao mutuario no prazo maximo de 25 dias apoés
o deferimento do requerimento de acesso e deve
compreender solugbes de pagamento dos montantes em
divida adequadas & situagdo financeira do agregado familiar,
suscetiveis de evitar ou interromper o incumprimento do
crédito a habitacéo, e que ndo podem determinar uma taxa
de esforgo do agregado familiar superior aos limites
previstos na alinea b) do n.° 1 do artigo 5.°.

3 - O plano de reestruturagdo abrange todos os
montantes, vencidos ou vincendos, devidos pelo mutuario
ao abrigo do crédito a habitagdo, designadamente
prestacdes de capital, juros e comissoes.

Artigo 10.°
[...]

1 - A instituicdo de crédito apresenta ao mutuario uma
proposta de plano de reestruturacdo da sua divida
decorrente do Crédito a Habitagdo que inclui
necessariamente a aplicagdo de um periodo de caréncia
relativo ao pagamento das prestagdes mensais a cargo
do mutuario e uma ou varias das seguintes medidas:
a) E “de um valor residual
am

b) (...)
¢) Redugdo do spread aplicavel durante o periodo de
caréncia s, '

3-(...).
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4 - A instituicdo de crédito e ¢ mutuaric podem ainda
acordar na consolidagdo de todas ou de parte das dividas
bancarias contraidas pelo mutuério.

5 - O mutuario ndo pode recusar a consolidacéo do crédito
a habitacdo e créditos conexos nem recusar que estes
beneficiem da cobertura hipotecaria do crédito a habitagdo.

6 - A consolidacdo dos créditos conexos ou de outros
previstos nos n.os 3 e 4 pode ser efetuada em operagao
autonoma, em condicdes a acordar entre a instituicdo de
crédito e o mutudrio.

7 - A adogdo do plano de reestruturagdo ou de qualquer
das medidas complementares ndo pode, em qualquer
circunstancia, dar lugar a revisdo ou alteracdo dos
restantes termos e condigbes de carater financeiro do
contrato de crédito a habitagcdo, nomeadamente
agravando o spread e outros encargos com o crédito, nem
permite a instituigdo de crédito cobrar qualquer comissao
adicional pelas alteragdes ao contrato, com excegdo do
que, estrita e demonstradamente, corresponda a
repercussdo de despesas suportadas perante terceiros
por forga da aplicagdo daquelas medidas.

4-(.)

5 - O mutuario po -usar a consolidagéo do Crédito a
Habitagdo e Créditos Conexos, e que estes beneficiem
da cobertura hipotecaria do crédito a habitac¢ao.

6-(....).

7-(.).

Artigo 11.°
Regime de caréncia parcial e de valor residual

1 - O periodo de caréncia parcial tem uma duracéo
minima de 12 e maxima de 48 meses.

2 - Em alternativa ou em complemento a caréncia parcial,
o plano de reestruturagdo pode estabelecer um valor
residual até 30 % do capital em divida, cujo pagamento se
realiza na Gltima prestagao do crédito a habitagao.

3 - As medidas previstas nos n.os 1 e 2 produzem efeitos
a partir da data de entrada em vigor do plano de
reestruturagdo, podendo porém reportar os seus efeitos ao
inicio do incumprimento das prestagbes vencidas, caso
existam, desde que o mutuario liquide os juros que se
encontrem vencidos.

Artigo 11.°

1 - O periodo de caréncia

uma duragio minima de 12 meses e maxima de 48 meses.

2 - As medidas previstas 1 produzem efeitos
a partir da data de entrada em vigor do Plano de
Reestruturagéo, podendo porém reportar 0os seus efeitos
ao inicio do incumprimento das prestagbes vencidas,
caso existam, desde que o mutuario liquide os juros que
se encontrem vencidos.

Projeto de Lei n.° 498/XIl/3.7 (BE)
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Artigo 12.°
Limites a prorrogacéo do prazo de amortizagdo

1 - O plano de reestruturacdc da divida pode prever a
prorrogacdo do prazo de amortizagdo do crédito a
habitacdo, até ao limite de 50 anos relativamente ao
momento de contratagdo do mesmo.

2 - A prorrogacdo do prazo de amortizagdo deve permitir
que o financiamento seja liquidado antes de o mutuério
mais idoso perfazer 75 anos de idade.

Artigo 13.°
Reducgéo do spread aplicavel durante o periodo de
caréncia

1 - O plano de reestruturacdo pode prever uma reducgio
do spread até ao limite minimo de 0,25%, aplicavel
durante o perfodo de caréncia ou durante um periodo até
48 meses, quando tiver sido escolhido o regime de valor
residual referido no n.° 2 do artigo 11.°

2 - Nas situagdes previstas no nimero anterior, mantém-
se a periodicidade acordada para as prestacdes de juros.

Artigo 13.°
L.

1 - O Plano de Restruturagdo pode prever uma redugéo
do spi vel duran eriodo de caréncia ou,
durante um periodo até 48 meses quando escolhido o
regime de valor residual referida no ndmero 2 do artigo
11.°.

2-(...).

Artigo 14.°
Concessao de empréstimo adicional

1 - O plano de reestruturagdo pode prever um empréstimo
adicional ao mutudrio cujo capital mutuado se destine
exclusivamente ao pagamento, total ou parcial, de
prestagdes do crédito a habitacéo.

2 - O capital mutuado sera desembolsado diretamente e a
medida da necessidade de pagamento de cada prestagéo.

3 - O empréstimo adicional fica sujeito a termos e
condicbes contratuais equivalentes aos do crédito objeto
do plano de reestruturagédo, designadamente guanto a
taxa, ao regime dos juros e a garantia.

4 - O valor e o plano de amortizagbes do empréstimo
adicional devem ser definidos atendendo aos
compromissos e ao rendimento disponivel do agregado
familiar do mutuario, podendo compreender um periodo de
caréncia inicial e um prazo de amortizagdo mais longo do
que o originalmente previsto para o crédito a habitagdo
que é objeto do plano de reestruturagéo.

Projeto de Lei n.® 498/Xil/3.2 (BE)
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Artigo 15.°
Inviabilidade originaria de reestruturagéo

1 - Nas situagdes em que, mesmo aplicando as medidas
previstas nos artigos 11.°, 12.° e 13.°, o cumprimento do
plano de reestruturagdo pelo mutuario se presuma inviavel
nos termos do nlmero seguinte, a instituicdo de crédito
ndo estd obrigada a propor ao mutuario um plano de
reestruturagdo.

2 - Para efeitos da presente lei, presume-se inviavel o
cumprimento de um plano de reestruturagdo quando este
implique para o agregado familiar do mutuario uma taxa
de esforgo superior aos limites previstos na alinea b) do
n.° 1 do artigo 5.°

3 - No caso previsto no n.° 1, a instituicdo de crédito pode
optar por, dentro do prazo previsto no n.° 2 do artigo 10.°,
apresentar ao mutuario uma proposta de plano de
reestruturacdo que contemple medidas complementares
referidas no n.° 2 do artigo 19.°

4 - Caso opte por ndo apresentar proposta de plano de
reestruturacdo nos termos dos n.os 1 a 3, a instituigdo de
crédito fica obrigada a, dentro do prazo do n.° 2 do artigo
10.°, comunicar por escrito ao mutuario:

a) A decisdo de ndo the apresentar proposta de plano de
reestruturagdo; e

b) A aceitagdo da aplicagdo de medidas substitutivas da
execucdo hipotecaria conforme previsto na secgéo iv do
presente capitulo.

Artigo 15.°
L.

1-(..).

2 - Para efeitos da presente lei, presume-se inviavel o
cumprimento de um Plano de Reestruturagdo que implique
para o Agregado Familiar do mutudrio uma taxa de esforgo
superior aos limites previstos na alinea b) do numero 1 do
artigo 5.°  percentuais

3-(..).

Artigo 16.°
Aprovacao do plano de reestruturagéo

1 - Apds a apresentagdo da proposta, efetuada nos termos
dos n.os 1 e 2 do artigo 10.%, a instituigdo de crédito e 0
mutudrio dispéem de 30 dias para negociar e acordar
alteragbes a proposta do plano de reestruturagéo
apresentada pela instituicdo de crédito.

2 - Se o mutudrio recusar ou ndo formalizar uma proposta
de plano de reestruturagcdo apresentada pela instituicdo de
crédito, e cujo cumprimento se presuma viavel nos termos
do n.° 2 do artigo anterior, perde o direito a aplicagéo das
medidas substitutivas, exceto se a instituicdo de crédito
mantiver a intengdo de as aplicar.

Artigo 17.°
Obrigagdes da instituigdo de crédito durante a vigéncia do
plano de reestruturagé@o

Durante a vigéncia do plano de reestruturagéo, a instituigdo
de crédito ndo pode, com fundamento em incumprimento
anterior ao plano de reestruturacdo acordado:

Projeto de Lei n.° 498/XIl/3.2 (BE)
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a) Resolver o contrato de crédito a habitacao;
b} Intentar acles judiciais, declarativas ou executivas,
tendo em vista a satisfagdo do seu crédito.

Artigo 18.°
Revisao anual do plano de reestruturacdo

1 - Durante a vigéncia da presente lei, o mutuario deve
comprovar anuaimente a manutencdo da verificagdo dos
requisitos de aplicabilidade previstos no artigo 5.°

2 - Em caso de os requisitos de aplicabilidade previstos no
artigo 5.° deixarem de se verificar, pode a instituicdo de
crédito determinar a revisdo do plano de reestruturagéo,
desde que essa revisdo ndo implique uma taxa de esforgo
superior aos limites previstos na alinea b) do n® 1 do
artigo 5.°

3 - Verificando-se um agravamento da situagdo econémica
do agregado familiar do mutuario que origine um aumento
da respetiva taxa de esforgo com o crédito a habitagao,
deve a instituigdo de crédito apresentar, a pedido do
mutuario, a revisdo do plano de reestruturagdo que néo
impligue uma taxa de esforgo superior aos limites
previstos na alinea b) do n.° 1 do artigo 5.°

4 - As revisbes referidas no numero anterior devem
compreender solugdes adequadas a situagdo financeira
do agregado familiar e suscetiveis de evitar um futuro
incumprimento do crédito a habitagdo.

Artigo 19.°
Medidas complementares

1 - A instituicdo de crédito e o mutuario devem iniciar
negociagbes com vista a adogdo de medidas
complementares ao plano de reestruturacéo, verificando-
se uma das seguintes situagdes:

a) O plano de reestruturagio, no curso da sua execugéio,
se mostre inviavel, nos termos do n.° 2 do artigo 15.9;

b) Em caso de incumprimento pelo mutudrio de trés
prestagdes seguidas previstas no plano de reestruturagdo.

2 - As medidas complementares ao plano de
reestruturacdo podem ser quaisquer das previstas no n.° 1
do artigo 10.° que ainda nao tenham sido aplicadas, ou
outras, designadamente a caréncia total até 12 meses ou
a reducdo parcial do capital por amortizar.

3 - As negociagdes referidas no n.° 1 podem iniciar-se a
qualguer momento, a pedido do mutuario ou da instituicdo
de crédito, e deverdo concluir-se no prazo de 30 dias apds
a rece¢ao do pedido.

1-(..).

das previstas no

tenham sido aplicadas, ou outras, designadamen

red

Artigo 19.°
[...]

namerd 1 dd artigo 10.°

pital por amortizar.

¢80 quaisquer
que ainda nao
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4 - A adocgdo das medidas complementares previstas no
presente artigo é facultativa para as instituicbes de crédito,
mesmo que sclicitadas pelo mutuaric e ainda que na
auséncia da sua adogdo o plano de reestruturagdo se
mostre inviavel.

4 - A adocdo das medidas complementares previstas no
presente artigo & { para as instituicbes de

SECCAO IV
Medidas substitutivas da execugao hipotecaria

Artigo 20.°
Aplicacdo das medidas substitutivas

1 - Ha lugar a aplicagdo das medidas substitutivas da
execugdo hipotecaria aos mutuarios abrangidos pelo
regime estabelecido na presente lei, quando se verifique
uma das seguintes situacoes:

a) A instituicdo de crédito comunique ao mutuario a opgao
de, nos termos do artigo 15.°, ndo apresentar uma
proposta de plano de reestruturagio;

b) Nos casos previstos no n.° 2 do artigo 16.%;

¢) As partes ndo tenham chegado, dentro do prazo
aplicavel, a um acordo sobre a adogdo das medidas
complementares, nos termos do artigo 19.°

2 - Sempre que se verifique o disposto no n° 1, a
instituicdo de crédito s6 pode recusar a aplicagdo de
medidas substitutivas quando:

a) A hipoteca referida na alinea a) do artigo 4.° ndo seja
de 1.° grau, exceto se essa hipoteca tiver sido constituida
a favor da mesma instituicdo de crédito para garantia de
um crédito a habitagdo concedido ao mesmo mutuario;

b) O imével sobre o qual incide esta hipoteca tenha
constituida qualquer outra hipoteca para garantir outros
créditos do mutuario, junto de outras instituicbes
financeiras.

3 - A data de concretizagdo da medida substitutiva, o
imovel deve:

a) Encontrar-se livre de énus ou encargos, incluindo
contratos de arrendamento total ou parcial, de comodato
ou outras formas de cedéncia gratuita ou onerosa, e livre

Projeto de Lei n.° 498/X1l/3.% (BE)
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de pessocas e bens, ndo se considerando oOnus ou
encargos, para este efeito, as garantias reais sobre o
imével, constituidas a favor da instituigdo de crédito
mutuante;

b) Estar titulado por licenga de utilizagéo valida;

¢} Encontrar-se em condigdes aptas ao fim a que se
destina e em bom estado de conservagao.

4 - A data de concretizacdo da medida substitutiva ndo
devem existir desconformidades entre os documentos de
registo predial, os documentos de registo na Autoridade
Tributaria e Aduaneira e os documentos de licenciamento
da respetiva utilizagao.

5 - Se a medida substitutiva adotada ndo for
imediatamente possivel de concretizar, exclusivamente
devido a incumprimento do disposto nos n.os 3 e 4, e 0
mutuario nao fizer cessar a causa de incumprimento no
prazo de 45 dias, o processo das medidas substitutivas
extingue-se sem lugar a aplicagao de qualquer outra.

Artigo 21.°
Modalidades de medidas substitutivas

As medidas substitutivas da execugdo hipotecaria
aplicaveis aos casos previstos no artigo anterior séo:

a) A dagdo em cumprimento do imovel hipotecado;

b) A alienagdo do imével a FlIIAH, promovida e acordada
pela instituigdo de crédito, com ou sem arrendamento e
opgao de compra a favor do mutuério e entrega do prego a
instituicdo de crédito, liquidando-se assim a divida;

c) A permuta por uma habitagdo de valor inferior, com
revisdo do contrato de crédito e redugdo do capital em
divida pelo montante da diferenca de valor entre as
habitagbes.

Artigo 22.°
Determinacéo da medida substitutiva a aplicar

1 - O mutuario deve apresentar a instituigdo de crédito, no
prazo de 30 dias a contar da verificagdo das situagdes
referidas no n.° 1 do artigo 20.°, um requerimento escrito
solicitando a aplicagdo de medidas substitutivas e
declarando que nessa data se encontram preenchidos os
requisitos de aplicabilidade previstos nos artigos 4.° e 5.°
da presente lei.

2 - No prazo de 30 dias apos a recegdo do requerimento
previsto no numero anterior, a instituicdo de crédito deve
apresentar ao mutuario uma proposta de medida
substitutiva de entre as previstas no artigo anterior.

1-(..

Bl

Artigo 22.°
[...]
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3 - Em resposta a proposta da instituicAo de crédito
referida no nGmero anterior, 0 mutudrio pode, sem perder
o direito a uma outra medida substitutiva, recusar:

a) A permuta por habitagao de valor inferior;

b) Que a alienacéo a FIIAH, proposta pela instituicdo de
crédito, envolva o arrendamento da habitacao.

4 - Em caso de recusa do mutuario, nos termos do nimero
anterior, deve a instituicdo de crédito propor-lhe uma das
restantes medidas substitutivas, ou a mesma sem a parte
recusada.

5 - Perante a proposta da instituicdo de crédito referida no
nimero anterior, 0 mutuario aceita a proposta ou perde
definitivamente o direito a aplicagéo de medidas substitutivas.

6 - As declaragdes do mutuério e da instituigao de crédito,
referidas nos n.os 3 a 5, devem ser comunicadas a outra
parte no prazo de 15 dias contados da receg¢do da
declaracéo a que respondem.

3-(.).

4-(.).

6-(...).

Artigo 23.°
Efeitos das medidas substitutivas

1 - A aplicagdo das medidas substitutivas previstas no n.°
1 do artigo 21.° produz os seguintes efeitos:

a) No caso da dagdo em cumprimento, a divida extingue-
se totalmente quando:

i) A soma do valor da avaliagdo atual do imével, para
efeito de dagdo, e das quantias entregues a titulo de
reembolso de capital for, pelo menos, igual ao valor do
capital inicialmente mutuado, acrescido das capitalizagbes
que possam ter ocorrido; ou

ii) O valor de avaliagdo atual do imoével, para efeito de
dacgéao, for igual ou superior ao capital que se encontre em
divida;

b) No caso da alienagdo do imdvel a FHAH, a divida
extingue-se totalmente quando:

i) A soma do valor pago pelo FIIAH para aquisi¢do do
imével e das quantias entregues pelo mutuario a titulo de
reembolso de capital for, pelo menos, igual ao valor do
capital inicialmente mutuado, acrescido das capitalizagtes
que possam ter ocorrido; ou

ii) O valor pago pelo FIIAH para aquisicdo do imovel for
igual ou superior ao capital que se encontre em divida;

¢) No caso da permuta de habitagdo, a revisao do contrato
de crédito a habitagdo nos termos do artigo 27.°;

d) Extincdo de processos judiciais relativos a cobranca de
montantes devidos ao abrigo do contrato de crédito a
habitagdo.

2 - Quando a transmissdo do imoével, efetuada nos termos
das alineas a) e b) do numero anterior, ndo determine a

Artigo 23.°
[.]

1-(...)
a) No caso da dagdo em cumprimento, a divida

extingue-se totalmente
d
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extingdo total da divida, mantém-se apenas a divida
relativamente ao capital remanescente, aplicando-se-lhe os
termos e condigbes contratuais equivalentes aos que se
enconfravam em vigor para o crédito objeto desta medida.

3 - A divida remanescente referida no numero anterior ndo
pode beneficiar de novas garantias reais ou pessoais.

Artigo 24.°
Dagao em cumprimento

Para efeitos de cumprimento das obrigagfes do mutuario
decorrentes do contrato de crédito a habitacdo, a dagéo
em cumprimento do imével hipotecado concretiza-se com
a transmissdo do imével para a titularidade da instituicdo
de crédito.

Artigo 25.°
Diferimento da desocupagéo do imdvel

1 - Sendo decidida a medida da dagdo em cumprimento, o
mutuario tem o direito a um diferimento na respetiva
contratacdo pelo prazo adicional de seis meses, durante o
qual pode usar e fruir do imovel.

2 - £ condigdo do exercicio deste direito que o mutuario
celebre com a instituicdo de crédito contrato promessa de
dacéo e, caso a instituigdo de crédito o solicite, outorgue a
seu favor uma procuragdo irrevogavel para celebragédo do
contrato definitivo de dagéo.

3 - Durante o periodo de diferimento o mutuario beneficia
de caréncia de capital, apenas sendo devidas as
prestacgdes de juros remuneratérios.

4 - A mora no pagamento previsto no nimero anterior faz
cessar automaticamente o direito ao diferimento da dacao,
permitindo a sua imediata execugéo.

5 - 0O n® 1 ndo é aplicavel caso o mutuario tenha
incumprido mais de trés prestacbes seguidas apds a
aplicagdo das medidas complementares.

Artigo 26.°
Alienagdo do imével a FIIAH

1 - A instituicdo de crédito que se encontre obrigada a
aplicar medidas substitutivas da execugéo hipotecaria, nos
termos do regime estabelecido na presente lei, pode
propor ao mutuario a seguinte alternativa:

a) O mutudrio transfere a propriedade do imovel para o

Projeto de Lei n.® 498/XI1i/3.2 (BE)
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FlIAH pelo preco determinado nos termos da legislacdo
aplicavel e com simultaneo distrate da hipoteca;

b) C FlIAH paga a instituicdo de crédito mutuante o preco
convencionado por mandato do mutuario;

c) O mutudrio tem o direito de permanecer no imével na
qualidade de arrendatario, nos termos da legislagdo
aplicavel aos FlIAH e respeitando os direitos do mutuario
previstos no artigo anterior.

2 - O mutuario pode recusar ficar como arrendatario do
FlIIAH, mas n3o pode rejeitar a alienagdo do imdvel ao
FUAH para efeitos de dagdo em cumprimento.

Artigo 27.°
Permuta de habitacao

1 - A instituicBo de crédito que se encontre obrigada a
aplicar medidas substitutivas da execugdo hipotecaria, nos
termos do regime estabelecido na presente lei, pode ainda
propor ao mutuario a permuta da habitac@o hipotecada por
uma outra habitagdo de valor inferior que pertenca a
instituicao de crédito ou a terceiro interessado na transagéo.

2 - A permuta de habitagdes sera acompanhada de um
acordo de substituigdo do contrato de crédito a habitacao
ou de revisdo das condi¢bes do contrato existente, de
modo a que seja mais viavel o cumprimento pelo mutuario
das suas obrigacoes.

3 - A diferenca entre os valores das habitagdes
permutadas sera deduzida ao capital em divida.

4 - O mutuario pode, sem perder ¢ direito a uma outra
medida substitutiva, recusar a permuta de habita¢tes
prevista na presente lei.

5 - Em caso de recusa do mutuario nos termos do numero
anterior, deve a instituigdo de crédito propor ao mutuério
uma das restantes medidas substitutivas.

CAPITULO I
Disposicdes gerais

Artigo 28.°
Seguros

1 - A aplicagdo da presente lei ndo prejudica a aplicagao
dos contratos de seguro que garantem o pagamento da
prestacdo do crédito a habitagdo em situagdo de
desemprego.

2 - No caso previsto no ndmero anterior, 0 recurso as
modalidades previstas na presente lei tem lugar apenas
apés o termo do pagamento das prestacdes que sejam
asseguradas ou cobertas por tais contratos.
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Artigo 29.°
Avaliacdo do imovel hipotecado

Quando, para efeitos da aplicacdo do regime estabelecido
na presente lei, se mostre necessario apurar o valor
atualizado do imovel, a instituigdo de crédito promove
essa reavaliacdo, recorrendo a um avaliador certificado
pela Comissdo do Mercado de Valores Mobiliarios
{(CMVM) a expensas do mutuario, e entregando-lhe de
imediato o relatério da avaliagao.

Artigo 30.°
Eficacia das comunicagdes registadas

As comunicagdes previstas na presente lei que sejam
realizadas por via postal sob registo consideram-se feitas
na data da respetiva expedicao.

Artigo 31.°
Isengdo de custos

Os pedidos de documentos ou certiddes efetuados pelo
mutuario, que se revelem necessarios para 0 acesso ao
regime estabelecido na presente lei, estdo isentos de
comissdes, despesas e emolumentos normalmente
cobrados pela instituigdo de crédito.

Artigo 32.°
Regime fiscal

A lei pode adaptar o regime fiscal a que estdo sujeitas as
operagbes necessarias a concretizagdo das medidas
previstas na presente lei.

Artigo 33.°
Divulgacgao pela instituigdo de crédito

1 - As instituicbes de crédito disponibilizam, nos seus
varios meios de contacto com os respetivos clientes
bancarios, informagdo simples e clara sobre o regime de
protecdo de devedores estabelecido na presente lei.

2 - Caso sejam interpeladas pelos seus clientes para o
efeito, as instituictes de crédito prestam a informagéo e
esclarecimentos necessarios e convenientes sobre a
presente lei e o regime nela consagrado.

3 - As instituigdes de crédito devem ainda, por sua iniciativa
e individualmente, prestar informagbes sobre o regime
estabelecido na presente lei aos clientes que, no seu
prudente juizo e com base nos conhecimentos de que
dispde, possam reunir os requisitos para lhes ser aplicavel.

Projeto de Lei n.° 498/XIl/3.? (BE)
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4 - Todos os documentos elaborados pelas instituicbes de
crédito no dmbito do regime estabelecido na presente lei
devem ser redigidos em linguagem simples e clara.

Artigo 34.°
Falsas declaracdes

1 - A prestagdo de falsas declaragdes atinentes as
condigbes de acesso ao regime estabelecido na presente
lei determina a cessagéo das medidas ja implementadas,
sem prejuizo do dever de o mutudrio indemnizar a
instituicdo de crédito por danos, incluindo lucros cessantes
e custos incorridos com a negociacdo e execugao das
medidas, podendo a instituicdo de crédito intentar agao
judicial executiva do seu crédito.

2 - A prética prevista no nimero anterior, se tiverem sido
adotadas alguma das medidas de protegdo previstas
nesta lei, constitui o ilicito de fraude na obtengédo de
crédito, previsto no artigo 38.° do Decreto-Lei n.° 28/84, de
20 de janeiro.

Artigo 35.°
Vinculagdo

1 - No caso de o contrato de crédito a habitagdo ter mais
de um mutuario, é exigida, para os efeitos da presente lei,
a vinculagao conjunta de todos.

2 - No caso de aplicagdo do regime estabelecido na
presente lei a créditos a habitagdo com garantias
prestadas por garantes em situagdo econdémica muito
dificil, a vinculagdo dos mutuarios, para os efeitos nela
previstos, exige a vinculagdo conjunta de todos os

mutuarios e daqueles garantes.

Artigo 36.°
Incumprimento pela instituigdo de crédito

1 - Constitui contraordenagdo, punivel nos termos do
artigo 210.° do Regime Geral das Instituigbes de Crédito e
Sociedades Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
298/92, de 31 de dezembro, na redagdo dada pela Lei n.°
28/2009, de 19 de junho, bem como nos termos do
Decreto-Lei n.° 51/2007, de 7 de margo, conjugado com o
Decreto-Lei n.° 171/2008, de 26 de agosto:

a) A recusa de acesso dos mutuarios que o requeiram, e
que retunam todas as condigdes previstas nos artigos 4.° e
5.°, a qualquer uma das modalidades de medidas do
regime estabelecido na presente lei;

b) A violagdo do artigo 18.°

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.2 (BE)
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2 - A negligéncia é sempre punivel, sendo os limites das
coimas aplicaveis reduzidos para metade.

3 - O exercicio de poderes sancionatorios relativamente
ao incumprimento do regime estabelecido na presente lei
& da competéncia do Banco de Portugal.

CAPITULO IV
Disposicoes finais e transitorias

Artigo 37.°
Prevaléncia

O disposto na presente lei prevalece sobre quaisquer
disposi¢des legais, regulamentares ou contratuais que
com ela sejam incompativeis.

Artigo 38.°
Periodo de vigéncia

1 - O regime constante da presente lei vigora até ao dia 31
de dezembro de 2015.

2 - No final do periodo inicial de vigéncia deve proceder-se
a avaliag8o do impacto global dos resultados da aplicacédo
do regime constante da presente lei, com vista a sua
eventual prorrogacéo.

Artigo 39.°
Avaliacéo

1 - E constituida uma comiss&o de avaliagao incumbida de
avaliar os impactos da aplicac@o do regime constante da
presente lei, bem como o respetivo cumprimento pelas
instituicbes de crédito.

2 - A comissdo de avaliagdo é constituida pelos seguintes
membros:

a) Um membro nomeado pelo Ministro das Finangas, que
sera o presidente;

b) Um membro nomeado pelo Ministro da Economia;

c) Um membro em representagdo do Banco de Portugal,
que sera o secretario;

d) Um membro em representacdo da Comissdo do
Mercado de Valores Mobiliarios;

e) Um membro em representagdo da Associagédo
Portuguesa de Bancos;

f) Um membro em representacdo dos consumidores, a
indicar pela Diregdo-Geral do Consumidor ap6s ouvidas
as associagdes relevantes.

3 - A comissdo de avaliagdo define as suas normas de
funcionamento e relne quando convocada pelo seu
presidente, por iniciativa propria ou de dois dos seus
membros.

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.? (BE)
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4 - A comissdo de avaliagdo s6 pode reunir e deliberar
com a presenga de pelo menos trés dos seus membros.

5 - O Banco de Portugal envia trimestralmente a comissao
de avaliagdo toda a informagdo e documentacdo
necessaria ac cumprimento das suas atribuigées, bem
como as reclamagbes e informacgdes previstas nos dois
nameros seguintes.

6 - Os consumidores e as associagbes que 0S8
representam podem apresentar junto do Banco de
Portugal reclamagbes relativamente ao cumprimento do
regime constante da presente lei.

7 - As instituicbes de crédito enviam trimestraimente ao
Banco de Portugal toda a informac&o que a comissdo de
avaliagdo lhes requeira, incluindo obrigatoriamente o
namero, volume e caracteristicas das operagbes
solicitadas, executadas e recusadas em aplicagdo do
regime constante da presente lei.

8 - A comissédo de avaliagdo produz e publica um relatério
de avaliagdo semestral sobre os impactos da aplicagao do
regime constante da presente lei e do respetivo
cumprimento pelas instituigdes de crédito.

9 - Até 15 de outubro de 2015 a comissdo de avaliagdo
publica um relatorio de avaliagdo global, que enviara ao
Govemno e a Assembleia da Republica.

Artigo 40.°
Aplicacao no tempo

1 - O regime estabelecido na presente lei é aplicavel a:

a) Todos os contratos celebrados anteriormente a sua
publicagdo que se encontrem em vigor;

b) Todos os contratos celebrados anteriormente a sua
publicagdo em que, tendo sido resolvidos pela instituigao
de crédito com fundamento em incumprimento, ndo tenha
ainda decorrido o prazo para a Oposicdo a execugado
relativa a créditos a habitacdo e créditos conexos
garantidos por hipoteca, ou até & venda executiva do
imoével sobre o qual incide a hipoteca do crédito a
habitagdo, caso n&o tenha havido lugar a reclamagbes de
créditos por outros credores.

2 - Nos casos em que 0O processo de execugdo da
hipoteca ja tenha sido iniciado cumpre ao mutuario juntar
ao processo copia do requerimento previsto no n.° 1 do
artigo 8.°, sob pena de caducidade do direito de acesso e
do inicio das fases processuais aplicaveis referidas no
numero anterior.

Projeto de Lei n.° 498/XI1/3.? (BE)
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3 - Caso a vigéncia do regime estabelecido na presente lei
cesse nos termos do artigo 38.°, o regime continua a
aplicar-se aos procedimentos judiciais ou extrajudiciais
iniciados até a data de cessagao.

4 - Os mutuarios que requeiram a aplicagdo da presente lei
poderdo beneficiar das disposi¢des nela constantes durante
um prazo de trés anos a contar da data da apresentacac
desse requerimento, sem prejuizo da subsisténcia para
além desse prazo de todas as alteragbes ao contrato de
crédito a habita¢éo acordadas entre as partes.

Artigo 41.°
Entrada em vigor

1 - A presente lei entra em vigor no dia seguinte ao da sua
publicagdo, sem prejuizo do disposto no nimero seguinte.

2 - O prazo de resposta da instituicdo mutuante previsto
no n.° 3 do artigo 8.° ndo se comeca a contar antes do 60.°
dia apés a data da publicagédo da presente lei.

Il. Apreciagdao da conformidade dos requisitos formais, constitucionais e regimentais e do
cumprimento da lei formulario

 Conformidade com os requisitos formais, constitucionais e regimentais

Esta iniciativa legislativa é apresentada por oito Deputados do Grupo Parlamentar do Bloco de Esquerda, nos
termos da alinea b) do artigo 156.° e do n.° 1 do artigo 167.° da Constituicdo, e da alinea b) do n.° 1 do artigo
4.° e do artigo 118.° do Regimento da Assembleia da Republica. Toma a forma de projeto de lei, nos termos do
n.° 1 do artigo 119.° do Regimento, mostra-se redigida sob a forma de artigos, tem uma designacao que traduz
sinteticamente o seu objeto principal e é precedida de uma breve exposi¢cao de motivos, cumprindo assim os

requisitos formais dos projetos de lei previstos no n.° 1 do artigo 124.° do Regimento.

Define concretamente o sentido das modificagbes a introduzir na ordem legislativa e nao infringe a

Constituicdo ou os principios nela consignados, nos termos do n.° 1 do artigo 120.° do Regimento.

e Verificagcdo do cumprimento da lei formulario

A Lei n.° 74/98, de 11 de novembro, alterada e republicada pela Lei n.? 42/2007, de 24 de agosto, adiante

designada como lei formulario, prevé um conjunto de normas sobre a publicacéo, a identificagao e o formulario
dos diplomas que sdo relevantes em caso de aprovagdo das iniciativas legislativas, e que importa ter

presentes no decurso da especialidade em Comissao e, em especial, no momento da redacao final.

Projeto de Lei n.° 498/XI1/3.% (BE)
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O projeto de lei em causa tem um titulo que traduz o seu objeto, em conformidade com o disposto no n.° 2 do
artigo 7.° da referida lei formulario, pretendendo alterar a Lei n.° 58/2012, de 19 de novembro. Ora, nos termos
do n.° 1 do artigo 6.° da referida lei formulario: “os diplomas que alterem oufros devem indicar o numero de
ordem da alteragéo introduzida e, caso tenha havido alteragbes anteriores, identificar aqueles diplomas que
procederam a essas alteragbes, ainda que incidam sobre outras normas’. Através da base Digesto
(Presidéncia do Conselho de Ministros) verifica-se que a Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, ndo sofreu até a
data quaisquer modificagbes. Assim, em caso de aprovagdo da presente iniciativa, constituira esta,
efetivamente, a primeira alteragdo a Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, mengéo que ja consta do respetivo

titulo.

Em conformidade com o previsto nas alinea a) e b) do n.° 3 do artigo 6.°, da lei formulario, deve proceder-se a
republicagdo integral dos diplomas que revistam forma de lei sempre que existam mais de trés alteracdes ao
ato legislativo em vigor — salvo se se tratar de Cdodigos — ou se somem alteragdes que abranjam mais de 20%

do articulado do ato legislativo em vigor, atenta a sua versdo originaria ou a dltima vers&o republicada.

Tendo em conta a dimens&o das alteragbes propostas por esta iniciativa, em caso de aprovagdo da mesma,

sera de ponderar pela Comissdo a republicagéo da lei.

A sua entrada em vigor, em caso de aprovagdo, “no dia seguinte & sua publicagdo”, esta também em
conformidade com o previsto no n.° 1 do artigo 2.° da lei formulario, que prevé que os atos legislativos “entram
em vigor no dia neles fixado, ndo podendo, em caso algum, o inicio da vigéncia verificar-se no proprio dia da

publicagao”.

Na presente fase do processo legislativo, a iniciativa em aprego ndo nos parece suscitar quaisquer outras

questdes em face da lei formulario.

lli. Enquadramento legal e doutrinario e antecedentes

e Enquadramento legal nacional e antecedentes

A Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, criou um regime extraordinario de prote¢do de devedores de crédito a

habitagdo em situagdo econémica muito dificil.

Este diploma teve origem no Projeto de Lei n.° 237/XIl, que foi apresentado pelo Grupo Parlamentar do Partido

Social Democrata na Mesa da Assembleia da RepUblica em 25 de maio de 2012. O texto de substituicdo dele

resultante foi objeto de votagdo final global na Reunido Plendria de 21 de setembro de 2012, onde foi

Projeto de Lei n.° 498/XIl/3.* (BE)
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aprovado com os votos a favor do Partido Social Democrata e do CDS - Partido Popular e a abstengdo dos

restantes dos Grupos Parlamentares.

De acordo com a exposi¢do de motivos daquela iniciativa, importa buscar mais justica e equilibro na relagéo
de crédito de modo a proteger de forma adequada os devedores que frequentemente se encontram em

posicbes mais débeis face a instituicdo de crédito.

Essa exigéncia é ainda mais justificada no momento de grave crise economica e social que o Pais vive e que
deixou milhares de agregados familiares sujeitos a inesperadas e imerecidas situacbes de desemprego ou de

perda do seu rendimento.

Assim, o Partido Social Democrata considera que o caminho mais adequado é propor quer um conjunto de
medidas que abranjam todos os contratos de crédito a habitagdo e vigorem indefinidamente, quer outro pacote
de solu¢bes extraordindrias que vigorem temporéria e fransiforiamente e que possam proteger de forma mais

intensa aquelas familias que vivem nas situagbes mais dramaticas.

O regime estabelecido pela Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, conforme resulta do artigo 2.°, aplica-se as
situagbes de incumprimento de contratos de mdtuo celebrados no &mbito do sistema de concesséo de crédito
a habitagdo destinado a aquisigdo, construgdo ou realizagdo de obras de conservagdo e de beneficiagdo de
habitagdo propria permanente de agregados familiares que se encontrem em situagdo economica muito dificil,
e apenas quando o imovel em causa seja a Unica habitagdo do agregado familiar, e tenha sido objeto de

contrato de mutuo com hipoteca.

Tendo em consideragédo o disposto no artigo 4.°, os requisitos de aplicabilidade sao, cumulativamente, os

seguintes:

—~ o crédito a habitagdo esteja garantido por hipoteca que incida sobre imdve!l que seja a habitagdo

prépria permanente e Gnica do agregado familiar do mutuario e para o qual foi concedido;
-~ 0 agregado familiar do mutudrio se encontre em situagdo econdmica muito dificil;

~ 0 valor patrimonial tributario do imdvel ndo exceda determinados valores, dependentes do coeficiente

de localizagao;

- 0o crédito a habitagdo ndo esteja garantido por outras garantias reais ou pessoais, salvo se, 0s

garantes se encontrem também em situagdo econdmica muito dificil.

Nos termos do artigo 5.°, considera-se em situagdo economica muito dificil o agregado familiar relativamente

ao qual se verifiguem, cumulativamente, os seguintes requisitos:

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.2 (BE)
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—~ pelo menos um dos mutudrios, seu cnjuge ou pessoa que com ele viva em condicdes analogas as
dos cdnjuges, se encontre em situacdo de desemprego, ou o agregado familiar tenha sofrido uma

reducdo do rendimento anual bruto igual ou superior a 35 %;

— ataxa de esforgo do agregado familiar com o crédito a habitagdo tenha aumentado para valor igual ou

superior a 45% ou 50%, dependente do agregado ter ou ndo dependentes;

— o valor total do patrimonio financeiro de todos os elementos do agregado familiar seja inferior a metade

do rendimento anual bruto do agregado familiar;

— o0 patrimoénio imobilidrio do agregado familiar seja constituido unicamente pelo imével que seja a
habitagdo prépria e permanente do agregado familiar e, por garagem e imoéveis ndo edificaveis, até ao
valor total de € 20.000,00;

— o rendimento anual bruto do agregado familiar ndo exceda 12 vezes o valor maximo calculado em
fungdo da composigdo do agregado familiar, sendo esse valor determinado com base no salario

minimo nacional e numa percentagem que decorre da sua condigdo no agregado familiar.
O n.° 2 do artigo 5.° considera que um membro do agregado familiar se encontra desempregado quando:

- tendo sido trabalhador por conta de outrem, se encontre involuntariamente desempregado e se

encontre inscrito como tal no centro de emprego ha trés ou mais meses; ou

-~ tendo sido trabalhador por conta prépria, se encontre inscrito como tal no centro de emprego e prove

ter desenvolvido atividade e ter cessado a mesma ha trés ou mais meses.

Em caso de incumprimento do crédito a habitacdo em situagdo econdmica muito dificil, € de acordo com o

artigo 7.°, os mutuarios tém direito a aplica¢do, de uma ou de varias das seguintes modalidades:
- plano de reestruturagao das dividas emergentes do crédito a habitagao;
-~ medidas complementares ao plano de reestruturagdo;

- medidas substitutivas da execucdo hipotecdria que sdo de aplicagdo subsidiaria relativamente as

restantes.

No caso de a instituigdo de crédito deferir o acesso ao regime estabelecido na Lei n.® 58/2012, de 9 de
novembro, tem a mesma que apresentar ao mutuario uma proposta de plano de reestruturagao da divida, que

inclui necessariamente a aplicagdo de uma ou varias das seguintes medidas previstas no artigo 10.°:

- concessdo de um periodo de caréncia, relativo ao pagamento das prestagdes mensais a cargo do

mutudrio ou estabelecimento de um valor residual no plano de amortizagdes. O periodo de caréncia

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.2 (BE)
Comisséo de Orgamento, Financas e Administragdo Pablica (5.7)



S
vsr2is vy s BARERr ettty
Fisiaateik §issesiens

ASSEMEBLEA DA K EpRUCA

parcial tem uma duragdo minima de 12 e maxima de 48 meses; em alternativa ou em complemento &

caréncia parcial, o plano de reestruturacdo pode estabelecer um valor residual até 30 % do capital em
divida (artigo 11.%);

— prorrogacao do prazo de amortizagdo do empréstimo. A prorrogagdo do prazo de amortizagdo do
crédito a habitacdo pode ser alargada até ao limite de 50 anos ou até que o mutuario perfaga 75 anos
{artigo 12.°);

- reducao do spread aplicavel durante o periodo de caréncia. O spread pode ser reduzido até ao limite
minimo de 0,25 %, aplicavel durante o periodo de caréncia ou durante um periodo até 48 meses, no

caso de ter sido escolhido o regime de valor residual (artigo 13.°);

— concessao de um emprestimo adicional autdnomo destinado a suportar temporariamente o pagamento
das prestagdes do crédito a habitacdo. Neste caso, o empréstimo adicional fica sujeito a termos e
condigdes contratuais equivalentes aos do crédito objeto do plano de reestruturagdo, designadamente

quanto a taxa, ao regime dos juros e, a garantia (artigo 14.°).

A adogao do plano de reestruturagao ou de qualquer das medidas complementares ndo pode, em qualquer
circunstancia, dar lugar & revisdo ou alteragdo dos restantes termos e condicbes de carater financeiro do
contrato de crédito a habitagdo, nomeadamente agravando o spread e outros encargos com o crédito, nem
permite a instituicdo de crédito cobrar qualquer comiss&o adicionat pelas alteragdes ao contrato, com excegio
do que, estrita e demonstradamente, corresponda a repercussao de despesas suportadas perante terceiros

por forca da aplicagao daquelas medidas (n.° 7 do artigo 10.°).

Se o plano de reestruturacdo se mostrar inviavel ou, no caso de incumprimento pelo mutuario de trés
prestagdes seguidas previstas no plano de reestruturagao (artigo 19.°), a instituicdo de crédito e o mutuario

devem iniciar negociagdes que permitam a adogao das seguintes medidas complementares:

— as previstas no artigo 10.° - ja anteriormente referidas - e que ainda ndo tenham sido aplicadas;

— caréncia total até 12 meses ou redugao parcial do capital por amortizar.
De acordo com o n.® 4 do artigo 15.°, caso a instituicdo de crédito opte por ndo apresentar proposta de plano
de reestruturacao, fica obrigada a comunicar por escrito ac mutuario:

- adecisdo de ndo lhe apresentar proposta de plano de reestruturagdo; e

— aaceitagado da aplicagao de medidas substitutivas da execugéo hipotecaria

Nos termos do artigo 21.°, as medidas substitutivas da execugao hipotecaria sdo as seguintes:

Projeto de Lei n.° 498/Xil/3.? (BE)
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— a dag8o em cumprimento do imdvel hipotecado que poderé ter como resultado a extingdo total ou

parcial da divida;

— a alienacdo do imovel a FIIAH, promovida e acordada pela instituigdo de crédito, com ou sem
arrendamento e opcdo de compra a favor do mutuario e entrega do prego a instituigdo de crédito,

liguidando-se assim a divida;

— a permuta por uma habitagdo de valor inferior, com revisdo do contrato de crédito e redugéo do capital

em divida pelo montante da diferenga de valor entre as habitagdes.

De acordo com o previsto no n.° 3 do artigo 1.°, as instituicdes de crédito podem, voluntariamente, decidir
aplicar parte ou a totalidade do regime constante a outros mutuarios de créditos a habitagdo, mesmo que estes
ndo relinam as condigdes anteriormente mencionadas. Mais, as instituigdes de crédito podem, inclusivamente,

aplicar condigbes mais favoraveis do que as estabelecidas neste diploma (n.° 4 do artigo 1.°).

De destacar que o regime constante desta lei vigora até 31 de dezembro de 2015. No final do periodo inicial
de vigéncia deve proceder-se a avaliagdo do impacto global dos resultados da aplicagdo do regime constante

da Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, com vista a sua eventual prorrogagéo.

Acerca deste diploma, importa mencionar, por fim, que, nos termos do artigo 39.°, devera ser constituida uma
comissdo de avaliagdo incumbida de avaliar os impactos da aplicagéo deste regime, bem como o respetivo
cumprimento pelas instituicdes de crédito. A comissdo de avaliagdo devera produzir e publicar um relatorio de
avaliagdo semestral sobre os impactos da aplicagdo do regime constante desta lei, e do respetivo
cumprimento pelas instituicdes de crédito, competindo ao Banco de Portugal enviar trimestralmente a
comissdo de avaliagéo toda a informagdo e documentagdo necessaria ao cumprimento das suas atribuicoes,

bem como as reclamagses e informagdes recebidas.

Assim sendo, apds a publicacdo da Lei n.° 58/2012 - em 16 de dezembro de 2012 — o Banco de Portugal
divulgou um conjunto de boas praticas, que as instituicdes de crédito devem observar na aplicagdo do regime
extraordinario de protecdo de devedores de crédito a habitacdo em situagdo economica muito dificil. Tendo
como objetivo promover a implementagdo deste regime de boas praticas, foi publicada a Carta-Circular n.°

98/2013/DSC, que enuncia o seguinte:

~  Verificagdo da taxa de esforgo do agregado familiar do mutuério: as instituigbes de crédito devem
atender aos encargos decorrentes de todos os contratos de crédito garantidos por hipoteca sobre a
habitagdo propria e permanente do mutudrio, ainda que a sua finalidade ndo seja a aquisi¢éo,

construgdo ou realizagdo de obras de conservagdo ou beneficiagao;

~  Verificagdo da redugéo do rendimento anual bruto do agregado familiar do mutuario: as institui¢bes de

crédito devem atender & reducéo de rendimentos ocorrida nos 12 meses anteriores a apresentagdo do

Projeto de Lei n.° 498/XI1i/3.% (BE)
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requerimento de acesso, em vez de terem como referéncia os 12 meses anteriores ac inicio do

incumprimento;

- Verificagcdo do valor patrimonial tributaric do imével: nas situagdes em que este valor seja atualizado
apos a apresentagdo do requerimento de acesso ao regime extraordinario, as instituicbes de crédito
devem atender ao valor patrimonial fributario atribuido ao imdével a data da apresentagdo do

requerimento;

- Situacdo econbémica muito dificil dos fiadores: as instituigbes de crédito devem ter em consideragdo os
encargos associados ao crédito & habitagdo eventualmente titulado pelo fiador e os encargos

decorrentes do crédito cujo cumprimento é por si garantido;

- Documentos a entregar pelo cliente bancario: as instituigbes de crédito podem dispensar os clientes
bancarios, no todo ou em parte, da entrega dos documentos demonstrativos do preenchimento das
condicbes de acesso ao regime (documentos previstos no artigo 6.° n° 1 e 2 do regime

extraordinario);
— Consequéncias da falta de resposta do cliente bancario a uma proposta de plano de reestruturagéo.

De referir que no site do Banco de Portugal pode ser encontrada diversa informagao sobre esta matéria.

Em 12 de novembro de 2013, a Comiss&o de Avaliagdo do Regime Extraordinario de protecio de devedores
de crédito a habitagdo em situagdo econdmica muito dificil publicou o seu primeiro Relatério. Cumpre
mencionar nos indicadores apontados que, desde a entrada em vigor do Regime Extraordinario até ao final de
setembro de 2013, os clientes bancarios apresentaram um total de 1.626 requerimentos de acesso, relativos a
1.486 contratos de crédito (cerca de 148 por més). A citada Comissdo remeteu o referido relatério a
Assembieia da Republica, tendo a Comissao de Orgamento, Finangas e Administracdo Publica procedido a

sua audicdo, em janeiro de 2014, para balanco da atividade desenvolvida.

J& no que respeita aos entendimentos da comissdo de avaliagdo sobre o regime extraordindrio sdo

apresentadas as seguintes conclusoes:

— Na determinagéo da taxa de esforgo do agregado familiar do mutuario para efeitos de acesso ao
regime, as instituicées de crédito devem atender aos encargos decorrentes de todos os contratos de
crédito garantidos por hipoteca sobre a habitagédo prépria e permanente do mutuario, ainda que a sua

finalidade ndo seja a aquisigdo, construgdo ou realizagdo de obras de conservagéo ou beneficia¢go.

- Na aferi¢do do preenchimento da condicéo de acesso relativa ao rendimento anual bruto do agregado
familiar do mutuario, as instituicbes de crédito devem, sempre que possivel, atender a redugdo de
rendimentos ocorrida nos 12 meses anteriores a apresentagdo do requerimento de acesso, em vez de

terem como referéncia 0s 12 meses anteriores ao inicio do incumprimento.

Projeto de Lei n.° 498/X11/3.2 (BE)
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—  Nas situagdes em que o valor patrimonial tributério do imével seja objeto de atualizagdo posterior a
apresentagdo do requerimento de acesso ao Regime Exiraordinario, as instituicbes de crédito devem
atender, para efeitos de verificagdo do cumprimento dos requisitos de acesso ao referido Regime, ao

valor patrimonial tributério atribuido ao imével a data da apresentagéo do requerimento.

~  Na verificagdo do preenchimento da condi¢do de acesso relativa a situagdo econémica muito dificil
dos fiadores, as instituigdes de crédito devem ter em consideragdo os encargos associados ao crédito
a habitagdo eventualmente titulado pelo fiador e, bem assim, os encargos decorrentes do crédito cujo

cumprimento é por si garantido.

—  As instituicoes de crédito podem, quando considerem que tal ndo & necessario para demonstrar o
preenchimento das referidas condigbes de acesso, dispensar os clientes bancarios, no todo ou em

parte, da entrega dos documentos previstos no artigo 6.% n.°s 1 e 2 do Regime Extraordinario.

—  As consequéncias previstas no artigo 16.°, n.° 2 do Regime Extraordinario para as situagbes de
recusa ou ndo formalizacdo do plano de reestruturagdo séo igualmente aplicaveis aos casos em que 0
cliente bancério ndo se pronuncia sobre uma proposta de plano de reestruturagéo considerada viavel

no prazo de 30 dias previsto na lei para a negociagdo entre as partes.

Também a DECO — Associacdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor se tem debrugado sobre este

assunto. Segundo informagao disponivel no site, em 2013, a DECO recebeu mais de 29 mil pedidos de ajuda
de familias em dificuldades financeiras, o que representa um aumento de 26% face a 2012, com mais de 23
mil contactos. Em comparagdo com 2010, o nimero quase triplicou. Contudo, o numero de processos com a
nossa intervencdo desceu muito: foram abertos 4034 processos, quase menos 1400 do que em 2012. Em

muitos casos, ndo era possivel encontrar uma solugdo ou ja existiam processos de execugdo ou insolvéncia.

Na origem do sobre-endividamento, o desemprego surge como o principal motivo, referido por 32% das
familias. Os cortes no saldrio, em 30,6%, e a doenca, em 8,1% dos casos, sdo também apontados como

causas.

A suportar as dificuldades, em 30% dos pedidos de ajuda, ha agora apenas um elemento, solteiro ou
divorciado. A maioria das familias ja estava em incumprimento com o pagamento das prestagées dos creditos

hé mais de 6 meses e, em média, cada processo tinha 5 empréstimos associados.

Para 2014, a principal preocupacéo dos Gabinetes de Apoio ao Sobre-endividado sgo os reformados, sujeitos

as dltimas medidas de austeridade e, por vezes, a suportar os encargos de filhos e netos.

A matéria do crédito a habitagdo e do seu incumprimento conduziu & aprovagao de um conjunto de diplomas,

de entre os quais importa destacar, para além da ja referida Lei n.° 58/2012, a Lei n.° 59/2012, de 9 de

novembro — Cria salvaguardas para os mutudgrios de crédito & habitagdo e altera o Decreto-Lei n.° 349/98, de

11 de novembro, e a Lei n.° 60/2012, de 9 de novembro - Altera o Codigo de Processo Civil, modificando as
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regras relativas & ordem de realizagéo da penhora e a determinacao do valor de base da venda de imoveis em
processo de execugéo.

Segundo a exposigdo de motivos do projeto de lei que agora se aprecia, a presente iniciativa visa resolver a
ineficacia da lei, criando verdadeiras respostas para as familias endividadas, em dificuldades para manter a
sua habitagéo, reforcando o direito a habitagdo, para o que propde a alteragao dos artigos 2.°, 3.°, 4.°, 5.°, 6.°,
10.9, 11.°, 14.°, 15.°, 19.%, 22.° e 23.°, 0 aditamento do artigo 11.°-A - Regime de valor residual, e revogagao
dos artigos 14.° e 38.° da Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro.

Em 31 de janeiro de 2014, deu entrada na Mesa da Assembleia da Republica o Projeto de Lei n.° 500/X11/3 .8

{PCP) —~ Procede a primeira alteragdo a Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, que cria um regime extraordinario

de protegdo de devedores de crédito a habitagdo em situagdo econémica muito dificil, e o Projeto de Lei n.°

502/X11/3.2 (PSD-CDS-PP) — Primeira alteragdo ao regime extraordinario de protegdo de devedores de crédito

a habitagdo em situagdo econdmica dificil, aprovado pela Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro.

e Enquadramento doutrinario/bibliografico

REGIME EXTRAORDINARIO de protecdo aos devedores de crédito & habitagdo em situagdo econdmica dificil
- A vida judicidria : revista critica de Direito. Lisboa. N.° 172 (Dez. 2012), p. 12-13. Cota: RP-136

Resumo: O presente artigo debruga-se sobre o regime extraordinario de protecdo aos devedores de crédito a
habitagdo, aprovado pela Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro, 0 qual se encontra em vigor desde o dia 10 de
novembro do ano de 2013. O referido diploma aplica-se “as situa¢bes de incumprimento de contratos de
mutuo celebrados no ambito do sistema de concessao de crédito a habitagdo de agregados familiares que se
encontrem em situagdo econdmica muito dificit e apenas quando o imével em causa seja a Unica habitagdo do

agregado familiar e tenha sido objeto de contrato de mdtuo com hipoteca”.

UNIAO EUROPEIA. Comissdo - National measures and practices to avoid foreclosure procedures for
residential mortgage loans [Em linha] : accompanying document to the Proposal for a Directive of the
European Parliament and of the Council on credit agreements relating to residential property. Brussels :
European Commission (SEC (2011) 357 final). [Consult. 31 jan. 2014]. Disponivel em WWW:

<URL:http:/fec.europa.eu/internal_marketfinservices-retail/docs/credit/mortgage/sec 2011 357 en.pdf>

Resumo: O ndo cumprimento do pagamento de hipoteca nos empréstimos a habitagdo pode ter
consequéncias graves para os proprietarios individuais, que podem perder as suas casas mas também para a

sociedade como um todo, através do seu impacto sobre a estabilidade financeira e social.
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A Comissdo anunciou que iria estudar formas de evitar a execugdo das hipotecas, sempre que possivel, e
identificar as praticas nacionais nesta area. Ao longo dos Ultimos dois anos, os Servigos da Comissdo
recolheram informacgdes sobre a evolugdc dos incumprimentos e execugdes hipotecarias. Os resultados
surgem em destaque neste relatorio, cuja finalidade é fornecer exemplos e orientagéo para as autoridades e
os credores sobre de que forma o aumento dos niveis de incumprimento tém vindo a ser abordados em toda a
Unido Europeia, com medidas para evitar procedimentos de execugdo hipotecaria. O relatério ndo abrange
iniciativas que visem a criagdo ou revisdo de regras de insolvéncia individual. A Comiss&o esta em vias de
apresentar uma proposta de Diretiva que tem como objetivo promover o crédito responsavel e os empreéstimos
e garantir que aqueles que pedem um empréstimo conseguem crédito acessivel, reduzindo a necessidade de

recurso a execugdo de hipotecas de propriedades.

e Enquadramento do tema no plano da Unido Europeia

No que concerne ao enquadramento, no plano da Unido Europeia, da questdo dos contratos de crédito para
iméveis de habitagdo, cumpre referir as recentes iniciativas a nivel da Unido Europeia com vista a criagdo de

um mercado interno do crédito hipotecario, “com a crise financeira em pano de fundo™.

Com efeito, no quadro dos esforcos desenvolvidos para a realizagdo do mercado interno dos servigos
financeiros, incluindo o dos servigos financeiros a retalho, a situagéo dos mercados de crédito hipotecario para
habitagdo na UE tem vindo a ser objeto de andlise, nos Ultimos anos, por parte da Comiss&o Europeia. No
Livro Branco sobre a integragéo destes mercados, publicado em 2007, a Comiss&o identificou um conjunto de
condigdes associadas a eficiéncia e a competitividade destes mercados e anunciou a intengdo de proceder a
uma avaliagdo do impacto das diferentes opgdes de agdo politica a empreender, nomeadamente em materia
de informag&o pré-contratual, das bases de dados sobre o crédito, da solvabilidade, da taxa anual de encargos

efetiva global (TAEG), do aconselhamento e do reembolso antecipadoz.

Acresce, que tendo em conta os problemas que surgiram em resultado da crise financeira, incluindo, a nivel
dos mercados hipotecarios da UE, os problemas relacionados com a concessao e a contragao irresponsaveis
de empréstimos, “a Comissdo comprometeu-se a propor medidas relativas a concessdo e contragédo

responsaveis de empréstimos, incluindo um enquadramento fidvel da intermediagéo de credito "3

! Informagéo detalhada em matéria de crédito hipotecario disponivel no enderego
hitp:/lec.europa.eufinternal_market/finservices-retail/credit/mortgage _en.htm

? Informacao sobre os resultados as analises de impacto e estudos relativos aos custos e vantagens das diferentes opgoes
politicas em matéria de crédito imobiliario disponivel no endereco hitp://ec.europa.eufinternal_market/finservices-
retail/creditymortgage _fr.htm

% Ver também resultados da consulta publica langada pela Comissdo em 15.06.2009 com vista a reforgar e aprofundar a
sua compreensdo das questbes associadas a concessdo e contragdo responsaveis de empréstimos “Public_ consultation
on responsible lending and borrowing in the EU”.

Projeto de Lei n.° 498/X1i/3.2 (BE)
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Neste contexto, e com base nos elementos apurados, a Comisséo apresentou, em 31 de margo de 2011, uma
Proposta de Diretiva® que, tendo em vista criar um mercado tnico do crédito hipotecario & habitagéo, assegure
um elevado nivel de protecdo dos consumidores e promova a estabilidade financeira, assegurando que estes
mercados funcionam de modo responsavel. Esta iniciativa foi aprovada no Parlamento Europeu em Primeira
Leitura a 10 de dezembro de 2013° e pelo Conselho a 28 de janeiro de 2014, aguardando publicagdo no Jornal

Oficial da Unido Europsia.

A futura diretiva do Parlamento Europeu e do Consetho relativa aos contratos de crédito aos consumidores
para imoveis de habitacdo, que altera as Diretivas 2008/48/CE e 2013/36/UE e o Regulamento (UE) n.°
1093/2010° refere, nos considerandos, que “a crise financeira mostrou que o comportamento irresponsével de
alguns participantes no mercado pode minar os alicerces do sistema financeiro, provocando desconfian¢a
entre todas as partes, em especial nos consumidores, com consequéncias sociais e econdmicas
potencialmente graves. Muitos consumidores perderam a confianga no setor financeiro e os mutuarios tém
cada vez mais dificuldade em reembolsar os seus empréstimos, daf resultando um aumento das situa¢ées de
incumprimento e de venda coerciva do imével” e que “foram identificados varios problemas nos mercados de
crédito hipotecario no interior da Uniao relacionados com a concessdo e a confragdo irresponsaveis de
empréstimos e com os potenciais comportamentos irresponsaveis dos intervenientes no mercado, incluindo os
intermediarios de crédito e as instituigbes que ndo sdo instituicbes de crédito. Alguns desses problemas diziam
respeito a créditos em moeda estrangeira, pelos quais 0s consumidores tinham optado para tirar vantagem
das taxas devedoras oferecidas mas sem terem a informagdo ou compreensédo adequadas do risco de taxa de
céambio inerente. Esses problemas sdo motivados por deficiéncias dos mercados e da regulamentagdo, bem
como por outros fatores como a conjuntura economica geral e os baixos niveis de literacia financeira. Outros
problemas prendem-se com a ineficacia, a incoeréncia ou a inexisténcia de regimes aplicaveis aos
intermediarios de crédito e as instituigbes que, ndo sendo instituigbes de crédito, concedem crédito para
iméveis de habitagdo. Os problemas identificados tém repercussbes potencialmente significativas a nivel
macroecondmico, podendo resultar em prejuizos para os consumidores, constituir obstaculos economicos ou
juridicos & atividade fransfronteirica e criar condigbées de concorréncia desiguais enfre os diversos
intervenientes”. Assim, a diretiva pretende “assegurar que os consumidores que celebrem contrafos de credito
para bens iméveis beneficiem de um nivel de protegdo elevado. Tal objetivo devera por conseguinte aplicar-se
aos créditos garantidos por bens imoveis, independentemente da finalidade do crédito, aos confratos de
refinanciamento e a outros contratos de crédito cuja finalidade seja permitir que um proprietario ou

comproprietario mantenha direitos de propriedade sobre edificio ou terreno, e aos crédifos que sejam

4 Proposta de Diretiva do Parlamento Europeu e do Conselho, relativa aos contratos de crédito para imdveis de habitacdo
(COM/2011/142). Esta iniciativa foi escrutinada pela Assembleia da repdblica, cfr.
hitp://www.parlamento.pt/europa/Paginas/Detalhelniciativaburopeia.aspx7BiD=3023

° Para informacao sobre o estado do processo legislativo e posigdo das diferentes instituicdes intervenientes consultar
hitp://www.europarl.europa.eu/oeil/popups/ficheprocedure.do?reference=2011/0062(COD)&l=en.

® O texto final aprovado encontra-se disponivel em: http://www.europarl.europa.eu/sides/getDoc.do?pubRef=-
HEPHTEXT+TA+P7-TA-2013-0541+0+DOC+XML+VO//PT

" Cfr. Considerando n.° 3.

8 Cfr. Considerando n.° 4.
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utilizados para aquisicdo de um imoével em determinados Estados-Membros, incluindo os creditos que ndo
impliquem o reembolso do capital ou, a ndo ser que os Estados-Membros disponham de um quadro alternativo
adequado, aos créditos cuja finalidade seja conceder um financiamento temporario entre a venda de um bem

imével e a aquisi¢do de outro e aos créditos garantidos para a realizagdo de obras em imoveis de habitagéo”g .

Tendo em vista o supra mencionado, a futura diretiva estabelece um quadro comum aplicavel a determinados
aspetos das disposicdes legais, regulamentares e administrativas dos Estados-Membros em materia de
contratos de crédito aos consumidores garantido por hipoteca ou outro direito para imoveis de habitagéo,
incluindo a obrigagdo de efetuar uma avaliagdo de solvabilidade antes da concess&o de um crédito, como
base para o desenvolvimento de normas eficazes de celebragdo de contratos para iméveis de habitagdo nos
Estados-Membros, e a determinados requisitos prudenciais e de supervisdo, incluindo para o estabelecimento
e supervisdo de intermedidrios de crédito, de representantes nomeados e de instituicbes que n&o sejam

instituicdes de credito.

Em termos de dmbito de aplicago, a futura diretiva aplica-se a contratos de crédito garantidos por hipoteca ou
por outra garantia equivalente habitualmente utilizada num Estado-Membro sobre iméveis de habitagéo ou
garantidos por um direito relativo a imoveis de habitagdo; e contratos de crédito cuja finalidade seja a de
financiarem a aquisicdo ou a manutengdo de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios ja existentes

ou projetados.

Estao excluidos do ambito de aplicag&o da futura diretiva os contratos de crédito com reafetagéo da cobertura
hipotecaria (equity release) em que o mutuante efetue um pagamento dnico, pagamentos periddicos ou que de
outra forma reembolse o crédito como contrapartida de um montante resultante da futura venda de um imével
de habitacdo ou de um direito relativo a um imével de habitagdo, e ndo exija o reembolso do crédito enquanto
ndo0 ocorrerem um ou mais eventos especificos na vida do consumidor, a definir pelos Estados-Membros, a
menos que 0O incumprimento das obrigagdes contratuais pelo consumidor permita ao mutuante resolver o
contrato de crédito. De igual modo, sdo excluidos do dmbito de aplicagdo os seguintes contratos: contratos de
crédito em que o mesmo seja concedido por um empregador aos seus trabalhadores, a titulo de atividade
secundaria, sem juros ou com uma TAEG inferior a praticada no mercado, e ndo seja disponibilizado ao
publico em geral; contratos de crédito em que o crédito seja concedido sem juros nem outros encargos com
excecdo dos que cubram custos diretamente relacionados com a garantia do crédito; e contratos de crédito
sob a forma de facilidades de descoberto cujo crédito deva ser reembolsado no prazo de um més; contratos de

crédito que resultem de uma transagao num tribunal ou perante outra autoridade publica.

Entre os aspetos mais relevantes desta futura diretiva, cumpre salientar a regulamentagdo dos seguintes
aspetos: normas de conduta na comercializagdo de contratos de crédito aos consumidores; informagdes e

praticas anteriores a celebragdo de contratos de crédito, designadamente, em termos de comunicagdo social e

¥ Cfr. Considerando n. 15.
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publicidades; vendas associadas obrigatérias e facultativas; informacgéo pré-contratual obrigatériam; calculo da
TAEG; avaliacdo da solvabilidade dos consumidores; avaliagdo dos imdéveis; boa execucao dos contratos de
crédito e direitos associados; e requisitos aplicdveis ao estabelecimento e supervisdo dos intermediarios de

crédito; entre outros aspetos.

Cumpre, igualmente, referir que, paralelamente a adogdo da proposta de diretiva, a Comiss&o apresentou, em

31 de margo de 2011, um documento de frabalho relativo as medidas e praticas seguidas a nivel nacional para

evitar processos de execucdo no dmbito do crédito hipotecario da habitagdo, fornecendo assim as autoridades
publicas e aos mutuantes dos diferentes Estados-membros, exemplos que ilustram diversas solugbes
encontradas na UE para fazer face as taxas crescentes de incumprimento, evitando, sempre que seja possivel

e razoavel, as execugdes' .

Este documento faz um balango, para o periodo de 2007 a 2009, da evolugado das taxas de incumprimento e
do nimero dos processos de execugdo nos Estados-membros da UE, bem como das medidas tomadas a nivel
nacional, tanto pelos credores como pelas autoridades publicas, com o objetivo de ajudar a ultrapassar

dificuldades econémicas temporarias dos mutuarios, e evitar processos de execuc¢ao.

Entre os primeiros, contam-se algumas medidas praticas tomadas voluntariamente por iniciativa de alguns
credores, ou que em determinadas circunstancias lhes sao impostas em alguns Estados-membros, como o
acesso a conciliagdo ou mediagdo, a modificagdo das condigdes do credito antes de serem acionados os
processos de execucao, e a concessdo de um prazo minimo antes do inicio da execugdo, de modo a viabilizar

a pratica das medidas anteriores.

As medidas e praticas adotadas pelas autoridades publicas incluem sistemas de auxilios publicos, instituidos
em diversos Estados-Membros para fazer face as situagbes de dificuldades financeiras transitérias dos
mutudrios, e que podem revestir a forma de garantias publicas dos empréstimos, associadas ao diferimento
dos pagamentos, a possibilidade de venda total ou parcial dos imoéveis a entidades especiais, com a
possibilidade de os readquirir mais tarde, apoios financeiros para desempregados com encargos decorrentes

do crédito a habitacdo e beneficios fiscais temporarios.

Incluem-se igualmente, no segundo caso, a prestagdo gratuita de aconselhamento e apoio juridico
independente, no dominio do crédito e do sobre endividamento, bem como o encorajamento ao
estabelecimento, por parte dos credores, de sistemas de gestdo da informagao interna, no que diz respeito as
suas carteiras ao crédito hipotecario, e o apuramento sistematico a nivel nacional de estatisticas fiaveis nestes

dominios.

"% Refira-se relativamente a questdo da informacgdo pré-contratual nos empréstimos hipotecarios a Recomendagédo da
Comissao, de 1 de margo de 2001, relativa as informacdes a prestar pelos credores aos utilizadores antes da celebragéo
de contratos de empréstimo & habitagdo, contidas no Acordo Europeu sobre um Cdédigo de Conduta neste dominio, de
margo de 2001.

" Documento SEC/2011/357 “Commission staff working paper on national measures and practices to avoid foreclosure
procedures for residential mortgage loans”.
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IV. Iniciativas legislativas e peticdes pendentes sobre a mesma matéria

Efetuada consulta a base de dados do processo legislativo e da atividade parlamentar (PLC), verificou-se que
deram entrada, ndo tendo ainda sido admitidas, as seguintes iniciativas sobre idéntica matéria:
<% Projeto_de Lei n.° 500/X1l/3.2 (PCP) — Procede a primeira alteracdo a Lei n.° 58/2012, de 9 de

novembro, que cria um regime extraordinario de protecdo de devedores de crédito a habitagdo em
situagdo econdmica muito dificil.

< Proieto de Lei n.° 502/X]1/3.2 (PSD/CDS-PP) — Primeira alteracéo ao regime extraordinario de protegéo

de devedores de crédito & habitagdo em situag&o econdmica dificil, aprovado pela Lei n.° 58/2012, de

9 de novembro.

V. Consultas e contributos

e Consultas obrigatérias

Nao se afigura como obrigatéria, nos termos legais e regimentais, a consulta aos 6rgéos de governo préprio
das Regides Auténomas dos Agores e da Madeira, da Associagdo Nacional de Municipios Portugueses ou da
Associagao Nacional de Freguesias.

¢ Consultas facultativas

No ambito da tramitagéo das iniciativas, podera a Comissao deliberar proceder a solicitagéo de parecer escrito
a entidades representativas das instituigdes de crédito (em particular a Associagdo Portuguesa de Bancos), a
entidade reguladora do setor bancario (o Banco de Portugal) e a associagdes representativas dos direitos do

consumidor.

VI. Apreciagdo das consequéncias da aprovacdo e dos previsiveis encargos com a sua
aplicagao

Em caso de aprovagao, a iniciativa ndo devera ter custos para o Orgamento do Estado.
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