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Exmo Senhor
Presidente da

Comissdao de Orcamento e Finangas

Data: 30 de julho 2021

N. Ref2 : PARC-000151-2021

Assunto: Projeto de Lei 895/XIV/2 - Estabelece o regime transitdrio de apoio e protecdo
das familias aderentes das moratérias criadas no ambito da pandemia da doenca covid-
19

Tendo tido conhecimento da iniciativa acima mencionada, junto enviamos 0s nossos
comentarios, mantendo-nos ao dispor para quaisquer esclarecimentos adicionais,

Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

JucQnshusiapdes ho

(Ana Cristina Tapadinhas)
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I. Enquadramento

Estabelece o regime transitéorio de apoio e protecao das familias aderentes das

moratdrias criadas no ambito da pandemia da doen¢a COVID-19
Il. Na Generalidade

A DECO-Associagao Portuguesa para a Defesa do Consumidor, desde meados do ano
2000, tem vindo a informar e prestar apoio aos consumidores que se encontram
excessivamente endividados e/ou sobre endividados, através de orientagdo e em
particular aconselhamento e apoio na reestruturacdo de créditos, nomeadamente ao

consumidor economicamente desprotegido e mais vulneravel.

Durante o ano de 2020 pediram ajuda a DECO mais de 30 000 familias, situacdo que se
agudizou com o confinamento, confrontados que foram com o desemprego ou a quebra

de rendimentos, face a Pandemia de Covid-19.

Se numa primeira fase a principal preocupacdo das familias, em especial as mais
vulneraveis foi com a saude fisica dos seus membros, imediatamente surgiram
preocupacdes relativamente a sua saude financeira e ao seu patrimdnio,

nomeadamente quanto a salvaguarda da casa morada de familia.

Muitos dos consumidores estdo preocupados com o que acontecerd depois de
terminarem as moratdrias, essencialmente perante a obrigatoriedade de
manutencdo/retoma do cumprimento do servico da divida ao mesmo nivel de antes da
Pandemia, por ainda se encontrarem em situacdo financeira dificil perante a nao
recuperacdo do emprego ou, para aqueles que passaram por lay-off ou desemprego e
ja conseguiram novo emprego, muitas vezes confrontados com vencimentos inferiores

ao que detinham anteriormente.
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Tém sido adotadas algumas medidas excecionais, ja em marco de 2020 foi publicada a
Lei n.2 1-A/2020, que aprova medidas extraordinarias e temporarias de resposta a

situacdo epidemioldgica provocada pelo coronavirus SARS-CoV-2, causador da Covid-19.

Este diploma aprovou medidas excecionais e tempordrias de resposta a situacao de
emergéncia que viviamos, ficando suspensas as a¢ées de despejo, os procedimentos
especiais de despejo e os processos para entrega de coisa imével arrendada, quando o
arrendatario, por forca da decisao judicial final a proferir, possa ser colocado em

situagao de fragilidade por falta de habitagdo prépria.

A referida Lei também estabeleceu um Regime extraordindrio e transitério de protecao

dos arrendatdrios, dispondo que:

Até a cessacdao das medidas de prevengdo, contencdo, mitigacdo e tratamento da
infecao epidemioldgica por SARS-CoV-2 e da doenga COVID-19, conforme determinada

pela autoridade nacional de saude publica, fica suspensa:

a) A produgdao de efeitos das denuncias de contratos de arrendamento

habitacional e ndo habitacional efetuadas pelo senhorio;

b) A execucdo de hipoteca sobre imdvel que constitua habitacdo prépria e

permanente do executado.

Em 27 de marco de 2020 entrou em vigor o Decreto-Lei n.2 10-J/2020, de 26 de margo,
gue veio estabelecer um conjunto de medidas excecionais de protecdo dos créditos das
familias, empresas, instituicdes particulares de solidariedade social e demais entidades
da economia social, bem como um regime especial de garantias pessoais do Estado, no

ambito da pandemia COVID-19.

Foi criada uma moratdria aplicdvel as operacGes de Crédito Habitacdo Propria e
Permanente contratadas por residentes em territério nacional, com possibilidade de

suspensdo do pagamento de capital, juros, comissGes ou outros encargos.
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A resposta dada a crise do Covid-19 no que concerne a habitacdo, com as moratérias,
veio gerar alguma liquidez na economia e nas familias, mitigando o risco de insolvéncias

em cadeia.

Com a entrada em vigor a 17 de junho de 2020 do Decreto-Lei n? 26-2020 é estendida a
vigéncia da moratdria legal, alargando os beneficiarios e o ambito das operagdes de
crédito, bem como um regime pessoal de garantias do Estado para os afetados pela

pandemia do COVID -19.

Por forga da publicacdo da Lei 27-A/2020 de 24 de julho de 2020, é revisto o teor do
Decreto-Lei 10-J/2020, de 26 de margo, nomeadamente no que se refere a extensdo do
mesmo, que passa a vigorar até 31 de margo de 2021, sendo alargado o prazo de acesso

a moratdria legal, que passa a poder ser requerido até 30 de setembro de 2020.

Nova prorroga¢dao das moratdrias por um periodo adicional de seis meses veio,
entretanto, a ser possibilitada, por forca do Decreto-Lei n2 78-A/2020 de 29 de setembro

de 2020, até 30 de setembro de 2021.

Quem a 1 de outubro de 2020 se encontrasse abrangido por alguma das medidas
previstas, poéde beneficiar de uma prorrogacao suplementar e automatica da moratoéria

por seis meses, entre 31 de marco de 2021 e 30 de setembro de 2021.

Esta extensdao aplicou-se, de forma automatica, aos créditos que ja de encontravam

abrangidos pelo regime da moratdria legal.

Finalmente, em 31 de dezembro de 2020, é também publicado o Decreto-lei n.¢
107/2020 que determina um novo periodo de adesdo a moratodria entre 1 de janeiro e
31 de mar¢o, ndo, podendo exceder um periodo maximo de caréncia de 9 meses, a

acumular com o ja concedido anteriormente.

Mas a preocupacao do legislador ndo se centrou apenas em medidas de excecionais de

protecdo do crédito a habitacdo das familias, também o agravamento das dificuldades
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sentidas por muitas familias, com o pagamento da renda, levou a que fossem
introduzidas medidas de apoio no arrendamento, nomeadamente com o acesso a um
empréstimo para pagamento das rendas devidas para minimizar o impacto da Pandemia

do Covid-19.

A Lei n2 4-C/2020%, de 6 de abril, veio permitir que inquilinos e senhorios afetados pela
pandemia, Covid-19, pudessem solicitar um apoio financeiro junto do Instituto da

Habitacdo e Reabilitacdo Urbana?.

Este apoio traduz-se num empréstimo, sem juros, com o objetivo de suportar a
diferenca entre a renda mensal devida e o valor resultante da aplicacdo de uma taxa de

esforco® de 30% de forma a permitir o pagamento da renda.

Vemos da parte do legislador uma preocupag¢ao com a protecdao da habitacdao das
familias através da adocdo de medidas excecionais, para os proprietarios da habitacao,

mas também para os arrendatarios.

Contudo com o fim das moratdrias em vista, a preocupacdo das familias cresce na
medida em que a sua recuperacdo sera mais lenta do que a da economia, que ainda ndo
retomou, nem se perspetiva que tal aconteca no curto prazo, deixando muitos

agregados familiares ainda com os rendimentos abaixo do que seria expectavel.

Neste quadro urge encontrar solu¢des que permitam as familias em situagdao mais

vulneravel encontrar a urgente resposta que leve a solucdo vidvel face a situacdo que

ILei, sucessivamente alterada, que criou um regime excecional para as situacdes de mora no pagamento
da renda devida nos termos de contratos de arrendamento urbano habitacional e ndo habitacional, no
ambito da pandemia COVID-19

2 O Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P., é a entidade publica promotora da politica
nacional de habitacdo, com a natureza de instituto publico de regime especial e gestdo participada
integrado na administragdo indireta do Estado, dotado de autonomia administrativa e financeira e de
patriménio préprio, e prossegue as atribuicdes do Governo na area da habitagao, sob superintendéncia e
tutela do membro do Governo responsdavel por essa area governativa.

3Taxa de esforco, calculada como percentagem dos rendimentos de todos os membros do agregado
familiar destinada ao pagamento da renda, que seja ou se torne superior a 30%.

Associagdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor — DECO
Rua de Artilharia Um, n2 79 — 4¢
1269 — 160 Lisboa



@ DECO

apresentam, evitando o tdo indesejavel incumprimento e imparidades bancarias que

ninguém deseja.

Para muitas familias o regresso a normalidade ndo ira concretizar-se ja em setembro de
2021, pelo que tudo aconselha a que seja encontrada solugdao que permita acomodar o
servico da divida ao orcamento das familias e ponderadas medidas e instrumentos legais

gue possibilitem atingir esse desiderato.

Apelamos por isso a que se encontrem as solu¢des adequadas e com alguma prudéncia
e atempadamente sejam encontradas as respostas que as familias afetadas pela crise

impdem.

As circunstancias excecionais criadas pela Pandemia do Covid-19 exigiram medidas
excecionais, tendo ditado o conjunto de medidas de prote¢ao com a clara intencao de
proteger as familias que contrairam um crédito a habitacdo para compra de casa, por
forma a ndo ficarem sujeitas a ndo ter onde residir no meio de uma pandemia e sem
capacidade para arrendar um imével nas circunstdncias em que se encontravam,
evitando uma crise social que dai poderia decorrer. As familias estdao conscientes de que

as moratérias foram um baldo de oxigénio.

A época excecional que vivemos exige de todos um esfor¢o conjugado que permita
encontra uma solucdo pds moratdrias, que possibilite acomodar a quebra de

rendimento e facilite, de forma faseada, o regresso a normalidade.

A crise que atravessamos tem contornos diferentes da crise de 2007/2008, mas
socorremo-nos das medidas entdo adotadas para reduzir o impacto nas familias de tal
situacdo e que nos permitem fazer a ponte para eventuais medidas a adotar na

atualidade, aprendendo com a experiéncia entdo vivenciada.

Sabendo embora que Portugal deve estar alinhado pelas diretrizes da EBA — Autoridade

Bancaria Europeia, também constatamos que de acordo com estatisticas divulgadas
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Portugal foi dos paises da Europa mais afetados pela quebra salarial, que terd atingido
as familias de forma gritante, com a maior reducao salarial dos 28 paises da EU, tendo a

massa salarial caido na Pandemia cerca de 13,5%".

Em Portugal 73,9%° dos portugueses sdo proprietarios da sua residéncia, enquanto
26,1% vivem em casa arrendada. As familias tém sido de certa forma incentivadas pelo
setor financeiro e pelas politicas publicas a investir na compra da prépria habitacdo. Este
investimento tem sido ao longo dos anos apresentado como mais prudente quem

poderiam efetuar.

Assim e perante o supra aludido e estando em risco de ser criada uma situagdo de grave
dano social com a possibilidade de muitas familias perderem a sua casa morada de
familia importara encontrar mecanismo transparentes e ecleres que permitam reduzir
e mitigar o impacto desta situacdo confrontadas que estdo as familias com situacdo de
rutura iminente por ainda ndo terem recuperado rendimentos face a pandemia que a

todos assolou.
Neste quadro e considerando que:

i. Importa proteger a casa morada das familias afetadas pela pandemia;

ii. O quadro legal existente e os meios alternativos de resolugao de situagao de
incumprimento, nomeadamente os procedimentos legais existentes quando
existe risco de incumprimento, tém-se revelado insuficientes;

iii.  Os mecanismos outrora utilizados foram parcialmente eficazes e necessitariam
de ser atualizados e adaptados as circunstancias que hoje as familias vivenciam;

iv. A ndo ser encontrada solu¢ao para o fim da moratéria publica, que permita uma

adaptacdo faseada das prestacGes e viabilize a reestruturacdo dos créditos, ndo

4 Dados divulgados pelo relatério Global Wage Report 2020/21, da Organizacdo Internacional do
Trabalho
5> De acordo com os dados do Eurostat, divulgados no dia 9.12.2020
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so se gerara um problema social grave, de impacto dificil de avaliar, como podera
estar em risco a estrutura financeira da familia, com repercussdes a longo prazo;
Serd importante ndo “arrastar” os consumidores para processos judiciais ao nivel
executivo ou de insolvéncias singulares, que inundardo os tribunais e deixarao
as familias arreadas do sistema financeiro por longos anos, para além dos custos

gue tais processos acarretarao para o erario publico;

A semelhanca da proposta em analise com a qual se pretende “mitigar os efeitos de um

fim descontrolado das moratérias as familias com créditos a habitacdo” também a DECO

entende ser necessario a criagcao de um pacote de medidas excecionais de mitigacao do

impacto negativo da crise as familias em situagao econdmica dificil, designadamente na

protecdao da casa morada de familia e bem assim o seguinte:

a.

Inclusdo de todos os devedores em moratdria e desempregados ou com quebra
de rendimento superior a 20%, num regime especial transitério, exceto os que
por sua iniciativa manifestem ndo aceitar, por terem capacidade para cumprir
com as prestacOes de crédito;

Da avaliagdo da capacidade financeira do consumidor cujo crédito foi integrado
no Plano de acdo para o risco de incumprimento (PARI), Decreto-Lei n.2
227/2012°, de 25 de outubro, deveriam ser apresentadas solucdes ou propostas
de renegociacdo que contemplem: o acesso a uma linha uma linha de crédito
gue o Estado, ainda ndo se verifique incumprimento, concedia por um prazo

maximo de 24 meses, que permitia o pagamento de 50% do valor da prestacao,

6 Este diploma estabelece os principios e as regras a observar pelas Instituicdes de Crédito no
acompanhamento e gestdo de situagdes de risco de incumprimento e na regularizagdo extrajudicial das
situagGes de incumprimento das obrigacdes de reembolso do capital ou de pagamento de juros
remuneratorios por parte dos clientes bancarios relativamente aos contratos de crédito. O presente
diploma estabelece ainda a criagdo de uma rede de apoio a esses clientes no ambito da prevengdo do
incumprimento e da regularizacdo extrajudicial das situagdes de incumprimento de contratos de crédito.
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através da instituicdo de crédito que lhe concedeu o empréstimo a habitacdo a

semelhanca do verificado em 2009, com o Decreto-Lei n2 103/2009’.

E um empréstimo, que o consumidor teria de reembolsar o Estado ao fim dos 24

meses, através da instituicdo de crédito onde detinha esse empréstimo.

O pedido de acesso a esta linha deveria ser recusado pela instituicao de crédito,
apenas se esta considerasse como manifestamente evidente que o cliente nao

tinha condigdes para cumprir o servigo da divida.

c. No entanto, muitas familias ndo tém condicdes de pagar uma parte da prestacao
do crédito pelo que a renegociacdo das condi¢Ges do crédito a habitacdo podera
ser uma opc¢ao sendo que “As propostas previstas contemplariam um periodo de
caréncia de capital, que pode ser total ou parcial, a extensdo do prazo de
amortizacdo, o diferimento de uma parte do capital para uma prestacao final ou
a reducdo da taxa de juro contratualizada”

d. A opgao pela dagao em cumprimento deveria ser o ultimo recurso, solugdo
supletiva, a equacionar caso a renegociacao nao fosse possivel e terminados os
prazos para a concretizar. No caso de a reestruturacdo ndo apresentar
viabilidade, a apresentacdo se solucdes como a dagdo em cumprimento do
imével hipotecado (neste caso, o mutuario teria o direito a ficar na casa pelo
prazo adicional de seis meses) ou ainda as permutas por uma habitacdo de valor
inferior deveriam ser apresentadas como alternativas.

e. Deveria ser considerada impenhoravel a casa morada de familia durante estes 2
anos, mesmo que se trate de dividas ndo relacionadas com o crédito a habitacao.
Contudo o ideal é que se crie uma medida de salvaguarda da casa morada de

familia em processo executivo, conferindo-lhe o estatuto de bem impenhoravel,

7 Este diploma criou uma linha de crédito extraordindria destinada a protecdo da habitacdo prdpria
permanente em caso de desemprego de, pelo menos, um dos mutuarios do crédito a habita¢do prépria
permanente, independentemente do tipo de crédito contraido ou do respetivo regime, assumindo, para
todos os efeitos, a natureza de crédito a habitacdo prdpria permanente.
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por forca de acdo executiva por créditos ndo tutelados por hipoteca associada
ao crédito a habitagao;

f. Este regime deveria ser estendido aos consumidores que, ndo tendo podido
aderir a moratdria publica, entre mar¢o e setembro de 2021, cumpram os

respetivos requisitos;
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Il Na especialidade

Entendemos que é necessario criar um mecanismo excecional, para o fim das
moratdrias, com o objetivo de proteger as familias que se encontrem em situagao de

fragilidade econdmica.
Artigo 12 Objeto

A proposta em andlise prevé que este regime transitério, excecional de protecdao “das
familias aderentes das moratdrias”, ora se o que se pretende é proteger as “familias dos
abusos” e garantir “o seu direto a habitacdo” é nosso entendimento que este regime
deveria ser estendido aos consumidores que, ndo tendo podido aderir a Moratdria

Publica, entre margo e setembro de 2021, cumpram os respetivos requisitos.
Artigo 22 Ambito
No que respeita ao ambito vemos que existem varios requisitos:

e Terem sido “beneficidrias do regime previsto no Decreto-lei n2 10-J/2020, de 26
de margo”,
e Encontrarem-se numa situacdo de “debilidade financeira”, no final da moratéria,

ou seja, no final de setembro de 2021.

Ora levanta-se aqui desde logo a questdo de se estar a excluir as familias que foram
abrangidas pela moratéria privada do crédito hipotecdrio (moratéria privada da APB-
Associacdo Portuguesa de Bancos) que terminou em margo de 2021 e por outro lado
excluem-se todas as situagdes de moratdrias que terminaram antes do final de setembro

de 2021.

A DECO ainda hoje recebe pedidos de familias que tiveram acesso a moratéria privada

da APB, para o crédito hipotecario, mas por falta de informacdo ndo acederam a

Associagdo Portuguesa para a Defesa do Consumidor — DECO
Rua de Artilharia Um, n2 79 — 4¢
1269 — 160 Lisboa

11



@ DECO

moratoria publica e estdo com grandes dificuldades em conseguirem manter as suas

habitagdes.

O regime transitério é demasiado restritivo ndo acautelando os interesses econdmicos
das familias confrontadas com dificuldades financeiras que podem levar a perda da sua
habita¢do. A situagdo exige a criacdo de um verdadeiro regime extraordindrio que
proteja as familias, regime que se encontra previsto na Lei de Bases da Habitacdo® prevé,
no n? 42 do artigo 479, que prevé que, aos devedores de crédito a habitacdao que se
encontrem em situacdo econdmica muito dificil pode ser aplicado um regime legal de
protecdo, que inclua a possibilidade de reestruturacdo da divida, a dacdo em

cumprimento, ou medidas substitutivas da execuc¢ao hipotecaria.

Artigo 52 Bens imdveis elegiveis

Compreende-se que se restrinja a aplicacdo do regime proposto aos créditos
hipotecarios para habitacao prépria e permanente, no entanto ndo se compreende o

valor patrimonial proposto.

Mas a ser colocado um limite, por uma questdo de justica social, deveria ser usado o
teto ja previsto na Lei n2 13/2016, de 23 de maio. Este diploma veio alterar o Cédigo de
Processo Tributario e a Lei Geral Tributdria e introduzir restricdes quanto a venda judicial
nos processos de execucdo fiscal da casa de habitacdo permanente. Com estas
alteragdes pretendeu-se proteger um direito essencial das familias, com maior

relevancia social, no caso do direito a habita¢do, posto em causa quando, num processo

8 Esta Lei tem como objeto estabelecer as bases do direito a habitacdo e as incumbéncias e tarefas
fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidadaos, nos termos da Constituicao.
De facto, e a propria lei o refere, “Todos tém direito a habitagdo, para si e para a sua familia,
independentemente da ascendéncia ou origem étnica, sexo, lingua, territério de origem, nacionalidade,
religido, crenca, convicgGes politicas ou ideoldgicas, instrugao, situagdo econdmica, género, orientagdo
sexual, idade, deficiéncia ou condi¢do de saude.”.
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de execucado fiscal, a habitacdo é objeto de venda judicial por iniciativa do Estado, por

vezes em razao de quantias irrisorias face ao valor do imével.

Com esta alteracdo tem-se impedido que o executado e a sua familia sejam privados da
sua casa de morada de familia, na maioria das vezes, por dividas fiscais de valores

baixissimos.

Ora, da redacdo do artigo 2442 do CPPT, no seu n? 2, consta que “ndo ha lugar a
realizacdo da venda do imoével destinado exclusivamente a habitacdo proépria e
permanente do devedor ou do seu agregado familiar, quando o mesmo esteja
efetivamente afeto a esse fim.”. Assim sendo, apesar da casa de morada de familia do
executado constituir um bem suscetivel de penhora, nos processos de execucao fiscal,
a Autoridade Tributdria encontra-se impedida de promover a venda judicial desse

imovel

Contudo este impedimento a venda executiva ndo é absoluto, o legislador noseun23e
6, veio prever excec¢des quando o “valor tributavel [do imdvel] se enquadre, no
momento da penhora, na taxa maxima prevista para a aquisicdo do prédio urbano ou
de fragdao autdonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habita¢do prépria e
permanente, em sede de imposto sobre as transmissGes onerosas de imdveis”, ou,

guando o executado requeira que tal impedimento cesse.

Assim, a lei que permite a Autoridade Tributdria e Aduaneira penhorar uma habitagao
prépria a permanente do devedor, mas o Estado fica impedido de proceder a sua venda,
podendo os devedores permanecer na habitacdo enquanto a divida permanecer, mas
os imdveis ndo devem ter um valor tributdvel, no momento da penhora, na taxa maxima
de IMT na aquisicdo de casas destinadas a habitacdo prépria e premente, ou seja,

aqueles cujo valor patrimonial supera dos 574.323 euros.

Ainda assim, mesmo nestes casos, a lei determina que a venda possa ocorrer, mas sO

um ano apds o termo do prazo de pagamento voluntario da divida mais antiga.
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Assim, ndo se compreende que se venha agora propor um outro valor patrimonial

tributario diferente do ja previsto em legislagdo que pretende proteger o mesmo bem.

Por outro lado, e como sabemos, nas grandes areas metropolitanas do pais, varios sdo
os imdveis que suplantam este valor, de forma bastante comum, pelo que ao limitar o
apoio a imoéveis com ou abaixo deste valor, é claramente limitar uma grande fatia da

populagdo portuguesa ao acesso aos apoios existentes.

Apesar de compreendermos a motivacdo por detrds da definicdo do valor, ndo
podemos, no entanto, esquecer que a crise provocada pela pandemia foi e é transversal
a todos, colocando todos em risco efetivo de perder a casa de morada de familia,
independentemente do seu valor patrimonial. Donde a ser estabelecido um valor ele

deveria estar em consonancia com o previsto na Lei n2 13/2016.

Artigo 62- Renegociacao das operagoes

O n?21 do presente artigo prevé que as “institui¢cdes estdo obrigadas a renegociagao das
condicGes contratuais” o que a nosso ver é um bom principio. Esta é alidas uma das falhas
apontadas ao Decreto-Lei n2 227/2012, diploma que estabelece os principios e as regras
a observar pelas Instituicdes de Crédito no acompanhamento e gestao de situagdes de
risco de incumprimento e na regularizacdo extrajudicial das situacdes de incumprimento
das obrigacdes de reembolso do capital ou de pagamento de juros remuneratérios por

parte dos clientes bancdrios relativamente aos contratos de crédito.

No ambito deste diploma a instituicao de crédito sempre que deteta indicios de risco de
incumprimento ou quando o cliente bancario alerte para o risco de vir a incumprir, deve
definir e implementar um plano de acdo para o risco de incumprimento (PARI) e avaliar
a sua capacidade financeira e, quando verifique que este dispde de meios para evitar o
incumprimento, deve propor-lhe solugbes adequadas a sua situacdo financeira,

objetivos e necessidades. Ndo existe qualquer obrigacdo de renegocia¢do, de uma ou
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mais propostas adequadas a sua situacdo financeira, sendo esta uma das grandes criticas

que a DECO faz ao diploma.

Em sede de incumprimento a instituicdo de crédito estd obrigada a integrar o cliente
bancdrio no PERSI, nos 30 dias posteriores ao inicio deste procedimento, deve
apresentar ao cliente uma ou mais propostas para regularizagao do incumprimento,
caso verifigue que o cliente dispde de capacidade financeira para fazer face ao
cumprimento das condi¢Ges previstas nas referidas propostas. Quando a instituicdo
conclua, em face da avaliacdo da capacidade financeira do cliente bancdrio, que ndo é
vidvel a apresentacdo de propostas, deve informar o cliente desse facto. Ou seja, nao
existe também aqui a obrigacdo de renegociacdo, de apresentacdo de uma ou mais

propostas adequadas a sua situac¢do financeira.

No que toca as medidas apresentadas, caréncia total, caréncia de capital, extensao do
prazo de amortizacao, deferimento de uma parte do capital para final do contrato ou a
reducdo da taxa de juro, sdo ja medidas que as Instituicdes de crédito utilizam na
renegociacdo normal dos créditos, pelo que havera acolhimento por parte da Banca em

geral.

A Lei de Bases da Habitacdo prevé, no n? 42 do artigo n2 472, que aos devedores de
crédito a habitacdo que se encontrem em situacdao econdmica muito dificil pode ser
aplicado um regime legal de protecdo, que inclua a possibilidade de reestruturacdo da
divida, a dacdo em cumprimento, ou medidas substitutivas da execucdo hipotecdria. E
fundamental que seja criado um regime legal de protecdo ao devedor do crédito
habitacdo a semelhanca do regime extraordindrio de protecdo dos devedores de crédito

a habitacdo criado em 2012 e que vigorou até 2015.

No artigo em andlise sdo indicadas algumas medidas de reestruturacdo que poderdo
levar a que apenas estas sejam as consideradas pelas instituicdes de crédito e ndo sejam
aplicadas outras medidas ou a serem aplicadas outras que sejam desconhecidas do

consumidor. Assim, entendemos que se deveria prever a possibilidade de serem
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encontradas outras medidas desde que resultassem da vontade expressa das partes

envolvidas.

Apesar de compreendermos a limitacdo imposta em matéria de taxa de esforgo, existem
alguns aspetos que nos merecem referéncia desde logo o facto de nao se ter em conta
outras responsabilidades de crédito que possam existir. Ndo podemos esquecer que
existem outras operacdes de crédito contratadas pelas familias, para além do crédito
habitacdo, que foram abrangidas por moratdrias (privadas)® sendo este um sinal claro
da importancia e do peso que as prestacdes de outros contratos de crédito tém no

orcamento familiar.
Artigo 72 Dag¢ao em cumprimento

A dagcdo em cumprimento prevista no artigo 72 foi uma das medidas previstas na Lei n2
58/2012, de 9/11 (alterada pela Lei n? 57/2014, de 26/8), que instituiu um regime
extraordinario de protecdo dos devedores de crédito a habitacdo que se encontrem em
situacdo econdmica muito dificil (artigo 12) e na Lei de Bases da Habitacdo, Lei n.2

83/2019, de 3 de setembro.

O regime extraordinario criado em 2012, grosso modo, confere aos mutuarios, o direito
a aplicacdo dum plano reestruturacao das dividas ou, na impossibilidade da existéncia
deste, o direito a aplicagcdo de medidas substitutivas da execugdo hipotecaria (artigos 72
e 102 a 299), quando se encontrem em situagao de incumprimento os contratos de

mutuo com hipoteca, celebrados no ambito do sistema de concessdao de crédito a

° As instituices de crédito disponibilizaram voluntariamente moratdrias privadas aos seus clientes. Estas
moratorias abrangem contratos de crédito que ndo beneficiam da moratdria publica, tais como os
contratos de crédito pessoal (com excec¢do dos contratos de crédito aos consumidores com finalidade
educagdo), o crédito automodvel e os cartdes de crédito. A aplicacdo das moratdrias privadas é da
responsabilidade das instituicdes que as disponibilizam, ndo competindo ao Banco de Portugal fiscalizar
a sua implementacdo.

Moratérias privadas existentes

APB - Associagdo Portuguesa de Bancos

ASFAC — Associacdo de InstituicOes de Crédito Especializado

ALF - Associacdo Portuguesa de Leasing, Factoring e Renting
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habitacdo destinado a aquisicdo, construcdo ou realizacdo de obras de conservacdo e de
beneficiacdo de habitagdo prépria permanente, quando o imével em causa seja a Unica

habitacdo do agregado familiar (CFR. Artigos 12 e 29).

Uma das modalidades destas medidas substitutivas passava pela dagdao em
cumprimento — artigo 21.9, al. a). Nos termos do artigo 23.2, a dagdao em cumprimento
do imével sé extinguia totalmente a divida, se, e quando estiverem cumpridos
totalmente os requisitos de “a soma do valor da avaliagdo do imdvel, para efeitos de
dacdo, e das quantias entregues a titulo de reembolso de capital, for, pelo menos, igual
ao valor do capital inicialmente mutuado, acrescido das capitalizagdes que possam ter
ocorrido”. Ou, “o valor de avaliacdo atual do imdvel, para efeito de dacdo, for igual ou

superior ao capital que se encontre em divida”.

No entanto, desde que previsto contratualmente e de acordo com o n.2 3 do Artigo 47
da Lei de Bases da Habitacdo- Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro, o devedor pode ficar
livre do crédito a habitacdo transferindo a propriedade do imével para a entidade
financeira, independentemente do valor da avaliacdo. A legislacdo permitirda que a
entrega da casa ao banco salde as dividas, e, para isso ser possivel, deve estar
“contratualmente estabelecido, cabendo a instituicio de crédito prestar essa

informacgao antes da celebragao do contrato”.

Em termos praticos, o que podera acontecer se o cliente exigir, no ato de contratacao
do empréstimo, que esteja contratualmente definido que o imdvel possa saldar as
dividas em caso de incumprimento? Mas atencdo, terd de ser sempre o devedor a

propor a dagao nestes moldes.

Ora, o nosso Cadigo Civil ndo define a dagdo em cumprimento, limitando-se a prever,
no artigo 837.9, que a prestacdo de coisa diversa da que for devida, embora de valor

superior, sé exonera o devedor se o credor der o seu assentimento.
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Embora o legislador ndo defina o que entende por dacdo em cumprimento, podemos,
desde logo, estipular que esta tem uma estrutura contratual, dado que o aluido apenas

exonerara o devedor na eventualidade de o credor consentir na sua prestacao.

A dagdo em cumprimento assume, nos seus tragos tipicos:

i. Uma oferta de prestacdo diversa realizada pelo devedor e

ii. O assentimento do credor na realizacdo dessa prestacao.

A dacdo em cumprimento prevista na Lei n.2 58/2012 difere do modelo contratual
previsto no Cddigo Civil. Com efeito, avulta a sujeicdo da instituicdo de crédito, contanto
que verificados os respetivos requisitos, o direito de o mutuario determinar o recurso a

dagao em cumprimento.

Na proposta em andlise prevé-se, a semelhanca do verificado em 2012, que os
beneficiarios possam solicitar a dacdo, contudo difere no facto de nao exigir que que
seja invidvel a reestruturacdo do crédito, sendo que as instituicdes ndo podem recusar

a dacdo do imovel.

O previsto no n? 3 representa uma alteracdo inovadora, significativa e hd muito

reivindicada.

Até agora a pratica tem sido a de para analisar o pedido de dagdo, o banco exige a
reavaliacdo do imédvel, isto apesar de este ter sido avaliado quando o crédito foi
concedido. A nova avaliacdo determinard o valor de mercado atual. Mas por vezes o

valor do imével é suficiente para liquidar o montante em divida.

Nesses casos, a grande vantagem da dacdo para o consumidor é a de deixar de pagar a
prestacdo, mas, é uma vantagem amarga atendendo a que por vezes ndo se verifica na
totalidade além da familia ficar sem casa. Aquilo que acontece na maior parte das vezes

€ que o devedor so reduz a divida ao banco ndo a elimina. O remanescente tera que ser
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pago, em regra, através da contratacdo de um crédito pessoal, e pagar os custos do
processo a avaliagdo, a escritura. Contudo muito sao as familias que ndo tém capacidade
de suportar os encargos deste novo crédito. Diariamente, a DECO é contactada por
familias que tendo ja negociado a entrega do seu imdvel ndo conseguem cumprir com o
pagamento da prestagdo correspondente ao remanescente. Arrastando muitas vezes

com eles os seus fiadores.

Pelo explanado esta é uma alteragdo que a verificar-se teria um impacto significativo

para o equilibrio financeiros das familias devedores e dos seus fiadores.

Artigo 82 Acesso, inicio e duragao do regime transitorio

Prevé-se no presente artigo que os beneficidrios, tal como definido no artigo 22 da
presente proposta, contactem as instituicdes de crédito num prazo até 15 dias apods a
entrada em vigor, o que desde logo nos parece manifestamente um prazo reduzido e
redutor. Apesar de se encontrar previsto o dever de informagao e publicitacdao das
medidas podemos tomar por exemplo a situacdo vivenciada com a aplicacdo da
moratdria para concluirmos que o prazo é manifestamente reduzido. O Decreto-Lei n.2
107/2020, de 31 de dezembro, que promove a quinta altera¢cdo ao Decreto-Lei n.2 10-
J/2020, de 26 de margo, veio permitir que entre 1 de janeiro e 31 de margo de 2021 os
consumidores pudessem submeter uma declaracdo de adesdao a moratdria junto das
instituicoes responsaveis pelas respetivas operacdes de crédito. Neste caso permitiu-se
gue durante um prazo de 3 meses as familias tivessem acesso a informacao e solicitar a

sua adesdo a moratodria.

Uma outra preocupac¢do, no que concerne aos beneficidrios, diz respeito ao facto de
nada se prever relativamente aos fiadores sendo que como se sabe é frequente no
crédito habitacdo existir um fiador. Sugere-se que quanto a esta questdo se preveja
especificamente o dever de informacdo através de comunicacdo em suporte de

duradoira sempre que o devedor aceda a esta medida.
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Artigo 122 Pedido de revisao

E positiva a medida proposta de se poder fazer um pedido de revisdo das condi¢cdes quer
por melhoria ou degradacdo da situacao financeira, tanto por parte dos Bancos como
dos beneficidrios, pois incute aqui um cunho de responsabilizagdo ao Consumidor a
guem se disponibiliza um regime extraordindrio de protecdo e que devera agir sempre
com urbanidade para so6 usufruir deste enquanto necessario e aos Bancos, que terdo de
fazer andlises fundamentadas aos pedidos, impedindo que aproveite deste regime
guem na realidade ndo precisa mas, sempre que necessario ajudando quem

efetivamente necessita.
Artigo 1492 - Garantias dos beneficiarios

No que concerne as garantias dos beneficidrios durante o regime transitério,
nomeadamente a resolugdo por incumprimento, o impedimento de intentar ou
prosseguir com acoes judiciais de cobranca, a cessdo do crédito e a transmissao da
posicao contratual, é fundamental manter esta estabilidade contratual para que a parte
mais desprotegida, neste caso o consumidor em dificuldades, que se encontra num
momento de esfor¢co para reequilibrar a sua situacdao financeira possa usufruir de

alguma segurancga juridica.

Muitas das medidas previstas na presente proposta de regime transitério encontram-se
previstas no Decreto-Lei n? 227/2012, é o caso das garantias dos beneficiarios. De
acordo com artigo 18.2,n.2 1, al. b), do citado Decreto-Lei n.2 272/201 durante o periodo
que decorre entre a integracdo do consumidor no PERSI e a extingdo deste

procedimento, estd vedada a instituicdo de crédito:

a) Aresolucdo do contrato de crédito com fundamento em incumprimento;
b) A instauracdo de ac¢Ges judiciais com a finalidade de obter a satisfacdo do seu
crédito;

c) A ceder o crédito ou transmitir a sua posi¢cdo contratual a terceiros.
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Entendemos durante o periodo de dois anos, periodo transitério, o crédito habitacao
ndo deveria poder ser cedido a terceiro uma parte ou a totalidade do crédito. A cessdo
de créditos ndo é nova para os consumidores. Nos ultimos anos os consumidores tém
visto os seus créditos serem cedidos a terceiros, muitas vezes a entidades fora do
sistema bancdrio. A cessdo é uma figura que ja existia na lei portuguesa, mas que exigia
a formalizagdo por contrato, passa agora a beneficiar de um regime simplificado quando
se trate de créditos em massa (conjunto superior a 50 créditos em carteira com o valor
minimo de 50 mil euros), com a entrada em vigor do Decreto-Lei n2 42/2019%, de 28 de

margo.

De acordo com o no artigo 5772 do Cédigo Civil “O credor pode ceder a terceiro uma
parte ou a totalidade do crédito, independentemente do consentimento do devedor,
contanto que a cessao nao seja interdita por determinagdo da lei ou conveng¢ao das
partes e o crédito ndo esteja, pela prépria natureza da prestacdo, ligado a pessoa do
credor.” Ou seja, a cessdo s6 ndo poderd ser realizada se existir uma norma legal que
expressamente proiba a cessao ou o crédito ndo seja por sua natureza inerente a pessoa
do respetivo titular. Assim, ndo podem ser cedidos os créditos com carater estritamente

pessoal, como por exemplo, o direito a alimentos.

Com a alteracdo agora introduzida além de se dispensar a cessao de créditos em massa
de formalidades até agora exigidas, o diploma facilita ainda o registo das respetivas

garantias, designadamente as hipotecas.

Atendendo a importancia que esta situagdo tem vindo a assumir junto dos
consumidores, nomeadamente no que concerne ao crédito hipotecario deveria ter
reforcado o direito a informacdo do consumidor e atender a algumas especificidades

previstas na lei.

100 presente decreto-lei estabelece um regime simplificado para a cessdo de créditos em massa.
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Artigo 152 Proibicao de cobrang¢a de comissoes

A proibicdo de cobrancas de comiss3o ja se encontra na Lei n2 57/2020%, de 28 de
agosto, que regula as comissdes bancdrias e vai também ao encontro do que é
preconizado no regime do PARI/PERSI do Decreto-Lei n2 227/2012, de 25 de outubro.
Nos termos deste diploma se a renegociacdo das condi¢des do contrato de crédito
ocorrer no ambito do PERSI, as instituicbes de crédito estdo proibidas de cobrar
guaisquer valores, a titulo de comissdes, pela renegociacdo das condi¢cdes dos contratos
de crédito, designadamente no que respeita a andlise e a formalizagcdo dessa operacao

de renegociagao.

Neste caso as instituicdes de crédito apenas podem cobrar aos clientes bancdrios as
despesas que se configurem como encargos suportados pelas instituicdes de crédito
perante terceiros, tais como pagamentos a conservatdrias, cartdrios notariais ou
encargos de natureza fiscal, entendemos que, para que tais despesas possam ser
repercutidas na esfera juridica dos clientes bancarios serd necessaria que as instituicdes
bancarias apresentem a respetiva justificacdo documental. Em bom rigor compreende-
se que assim seja uma vez que ndo faz sentido cobrar comissdes para renegociar com

consumidores ja em dificuldades financeiras.

11 A Lei n2 57/2020 de 28 de agosto que estabelece normas de protec3o do consumidor de servigos
financeiros no comissionamento bancario, no crédito a habitacdo e no crédito aos consumidores,
procedendo a quarta alteracdo ao Decreto-Lei n.2 133/2009, de 2 de junho, a primeira altera¢do a Lei n.2
66/2015, de 6 de Julho, e a terceira alteragdo ao Decreto-Lei n.2 74-A/2017, de 23 de Junho.

Aviso n.2 2/2020, do Banco de Portugal, de 7 de maio de 2020, regulamenta os deveres de informagio
aos clientes a observar pelas instituicdes no ambito das operagdes de crédito abrangidas pelas medidas
excecionais e temporarias de resposta a pandemia COVID-19 previstas no Decreto-Lei n.2 10-J/2020, de
26 de marco (“moratdria publica”), bem como no dmbito de moratdrias de iniciativa privada.
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Artigo 162 - Dever de prestacdao de informagao

O artigo em andlise prevé o dever de prestacao de informagdo, alidas este é um
importante pilar para que o consumidor tome consciéncia dos seus direitos e deveres.
Neste sentido justifica-se que a entidade reguladora, o Banco de Portugal seja chamado
a regulamentar, como se verificou com o Aviso 2/2020%?, os deveres de informacio aos
consumidores a observar pelas instituicbes no ambito das operacbes de crédito

abrangidas pelas medidas transitdrias.

A informacdo é um aspeto fundamental para o beneficidrio, mas também para o fiador
quando exista, contudo, ao longo da proposta nada é referido. Os fiadores devem ser
sempre informados sobre a decisdo de aplicacdo da moratéria e os impactos
decorrentes da sua aplicacdo, através de comunicacdo em suporte duradouro (por

exemplo, carta, comunicagao no homebanking, etc.).

Tome-se por exemplo o Decreto-Lei n? 227/2012, o seu artigo 219, sob a epigrafe
“Fiador”, refere que: “1 - Nos casos em que o contrato de crédito esteja garantido por
fianga, a instituicdo de crédito deve informar o fiador, no prazo maximo de 15 dias apds
o vencimento da obrigagdo em mora, do atraso no cumprimento e dos montantes em

divida.”

12 Aviso n.2 2/2020, do Banco de Portugal, de 7 de maio de 2020, regulamenta os deveres de informacio
aos clientes a observar pelas instituicdes no ambito das operagdes de crédito abrangidas pelas medidas
excecionais e temporarias de resposta a pandemia COVID-19 previstas no Decreto-Lei n.2 10-J/2020, de
26 de marco (“moratéria publica”), bem como no dmbito de moratdrias de iniciativa privada.
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IV.Conclusoes:

Face ao exposto, e sem prejuizo de anteriormente referido, bem como de
esclarecimentos adicionais que se mostrem necessarios, a DECO concorda ao com as
medidas apresentadas, contudo ndao podemos deixar de alertar para necessidade de
criar um regime extraordindrio que complemente e vd mais além das medidas propostas
para que se protejam os mutudrios que se encontrem em situacdo de debilidade

financeira.
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