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I. AINICIATIVA

Os proponentes argumentam que as subidas consecutivas das taxas de juro colocam
pressdo sobre os portugueses nomeadamente no que concerne ao cumprimento das

suas obrigagdes decorrentes dos contratos de crédito a habitagao.

Assim, a par de defenderem, na exposi¢cao de motivos da iniciativa, que o Governo deve
implementar medidas que permitam combater a atual situagdo de aumento das taxas
bancarias, nomeadamente exigindo que o Banco Central Europeu baixe as taxas de
juros, propdem, pela presente iniciativa, a criagdo de um regime extraordinario de
protecéo da habitagao propria face ao aumento dos encargos com o crédito a habitagao

que denominam de «Regime de Protegcao da Habitagdo Prépria».

De entre as principais caracteristicas do regime proposto, salienta-se a sua

imperatividade para os bancos.

Il. APRECIAGAO DOS REQUISITOS CONSTITUCIONAIS, REGIMENTAIS E
FORMAIS

= Conformidade com os requisitos constitucionais e regimentais

A iniciativa em apreciagao € apresentada pelo Grupo Parlamentar do Partido Comunista
Portugués (PCP), ao abrigo e nos termos da alinea b) do artigo 156.° e do artigo 167.°

da Constituicdo da Republica Portuguesa' (Constituigdo) bem como da alinea b) do n.°

1 do artigo 4.° e do n.° 1 do artigo 119.° do Regimento da Assembleia da Republica?

(Regimento), que consagram o poder de iniciativa da lei.

A iniciativa assume a forma de projeto de lei, em conformidade com o disposto no n.° 2
do artigo 119.° do Regimento, observando o disposto na alinea a) do n.° 1 do artigo
123.° do Regimento. Encontra-se redigida sob a forma de artigos, é precedida de uma

breve exposi¢cdo de motivos e tem uma designagdo que traduz sinteticamente o seu

! Hiperligacdo para o sitio da Internet da Assembleia da Republica.
2 Hiperligag&o para o sitio da Internet da Assembleia da Republica.
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objeto principal, cumprindo assim os requisitos formais previstos no n.° 1 do artigo 124.°

do Regimento.

Sao também respeitados os limites a admissao da iniciativa estabelecidos no n.° 1 do
artigo 120.° do Regimento, uma vez que esta parece nao infringir a Constituicao ou os
principios nela consignados e define concretamente o sentido das modificacdes a

introduzir na ordem legislativa.

N&o obstante, destaca-se que a iniciativa ao prever a renegociagdo do crédito a
habitacdo e a dagdo em cumprimento do imoével sem possibilidade de oposi¢ao pelas
instituicdes de crédito, pode suscitar questdes relativamente ao principio da segurancga
juridica e da protegao da confianga subjacente ao principio do Estado de direito
democratico, consagrado expressamente no artigo 2.° da Constituigdo, que implica que
seja garantida estabilidade juridica, e que exista um minimo de certeza e previsibilidade
dos efeitos juridicos dos atos dos poderes publicos, deste modo protegendo-se as

expectativas juridicamente criadas nos cidad&dos e na comunidade3.

Cabe, no entanto, assinalar a necessaria ponderagao da protegao da confianga em face
da prossecucgao de um interesse publico, neste caso o direito a habitagdo plasmado no
artigo 65.° da Constituicdo, segundo o qual «todos tém direito, para si e para a sua
familia, a uma habitagdo de dimensao adequada, em condigées de higiene e conforto e

que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar».

Destaca-se ainda que, tal como referido no Acordao do Tribunal Constitucional n.°

287/90, «Nao ha, com efeito, um direito a ndo-frustracdo de expectativas juridicas ou a
manutencao do regime legal em relagdes juridicas duradoiras ou relativamente a factos

complexos ja parcialmente realizados».

Naturalmente, a analise do cumprimento das normas constitucionais em causa cabera,

em concreto, a comissao competente.

3 O Acdrdao do Tribunal Constitucional n.° 556/03 destaca que «Segundo a jurisprudéncia abundante do
Tribunal Constitucional, no principio do Estado de direito democratico contido no art. 2° da CR, esta entre
0 mais, postulada uma ideia de protegdo da confianga dos cidadaos e da comunidade na ordem juridica e
na atuagéo do Estado, o que implica um minimo de certeza e de seguranga no direito das pessoas e nas
expectativas que a elas sao juridicamente criadas. Por isso, a normagéo que, por sua natureza, obvie de
forma intoleravel, arbitraria ou demasiado opressiva aqueles minimos de certeza e seguranga que as
pessoas, a comunidade e o direito tém de respeitar, como dimensdes essenciais do Estado de direito
democratico, tera de ser entendida como ndo consentida pela lei basica».
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O projeto de lei em apreciagao deu entrada a 15 de setembro de 2023, tendo sido junta

SSEMBLEIA DA REPUBLICA

a ficha de avaliacdo prévia de impacto de género. No dia 19 de setembro foi admitido e

baixou na generalidade a Comissdo de Economia, Obras Publicas, Planeamento e
Habitagéo (6.2), por despacho do Presidente da Assembleia da Republica, tendo sido
anunciado na reunido plenaria do dia 20 de setembro. Foi, contudo, redistribuida a

Comissao de Orgamento e Finangas no dia 23 de setembro.

= Verificagcao do cumprimento da lei formulario

A Lein.°74/98, de 11 de novembro, conhecida como lei formulario?, contém um conjunto
de normas sobre a publicacdo, identificacdo e formulario dos diplomas que sao

relevantes em caso de aprovagao da presente iniciativa.

O titulo da presente iniciativa legislativa - «Regime extraordinario de protegcdo da
habitagao prépria face ao aumento dos encargos com o crédito a habitagéo» - traduz o
seu objeto, mostrando-se conforme ao disposto no n.° 2 do artigo 7.° da lei formulario.
Em caso de aprovagao, o titulo podera ser objeto de aperfeicoamento formal, em sede

de apreciagao na especialidade ou em redacgao final.

Em caso de aprovacgao, esta iniciativa revestira a forma de lei, nos termos do n.° 3 do
artigo 166.° da Constituicdo, pelo que deve ser objeto de publicagdo na 1.2 série do
Diario da Republica, em conformidade com o disposto na alinea c) do n.° 2 do artigo 3.°

da lei formulario.

No que respeita ao inicio de vigéncia, o artigo 8.° do projeto de lei estabelece que a sua
entrada em vigor ocorrera «no dia seguinte a sua publicagdo», mostrando-se assim
conforme com o previsto no n.° 1 do artigo 2.° da lei formulario, segundo o qual os atos
legislativos «entram em vigor no dia neles fixado, ndo podendo, em caso algum, o inicio

de vigéncia verificar-se no préprio dia da publicagéo».

Nesta fase do processo legislativo, a iniciativa em aprego nao nos parece suscitar outras

questdes em face da lei formulario.

4 Hiperligacdo para o sitio da Internet da Assembleia da Republica.
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ll. ENQUADRAMENTO JURIDICO NACIONAL

A Constituicdo®, no n.° 1 do seu artigo 65.°, reconhece um dos direitos sociais que
assistem aos cidadaos, in casu o direito a habitacao, nos seguintes termos: «Todos tém
direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensao adequada, em
condigcbes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade

familiar».

Afirma o n.° 2 deste preceito constitucional, conjugado com as alineas b) e d) do artigo
9.° da Constituicao, que nas tarefas fundamentais de garante dos direitos e liberdades
fundamentais e da efetivacao dos direitos econémicos, sociais, culturais e ambientais,
concretamente no acesso e efetivagao do direito a habitagdo, incumbe ao Estado:

«Estimular a construgao privada, com subordinagcédo ao interesse geral, € 0 acesso a
habitag@o propria ou arrendada», e «Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades
locais e das populagdes, tendentes a resolver os respetivos problemas habitacionais e
a fomentar a criagdo de cooperativas de habitagéo e a autoconstrugao» (alineas c) e d)

don.2);e

«O Estado adotara uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel

com o rendimento familiar e de acesso a habitagéao propria» (n.° 3).

Rui Medeiros defende que «O legislador constitucional, na formulagdo do direito a
habitagado, revela estar consciente de que este direito estd em conexao com outros
direitos fundamentais. A relevancia da habitacdo para a preservagao da reserva da
intimidade da vida privada e familiar (artigo 26.°) salta a vista desarmada. Da mesma
forma, em especial na sua articulagido com a referéncia as regras de ocupacgao, uso e
transformacéao dos solos urbanos, o direito a habitagao deve ser conjugado com o direito
a um ambiente de vida humano, sadio e ecologicamente equilibrado (artigo 66.°). Enfim,
a referéncia do artigo 65.° a uma habitacdo destinada a familia e que preserve a
realidade familiar € coerente com a tutela constitucional da familia que se extrai do artigo
36.° e, na sua dimensao positiva, do artigo 67.°. O direito social a habitagao surge, nesta

perspetiva, como instrumental do direito a protecao da familia e como norma especial

5 Todas as referéncias a Constituicdo sdo feitas para o sitio da Internet da Assembleia da
Republica. Consultada a 29/09/2023.
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por referéncia ao artigo 67.° (Ac. n.° 829/96° ...). Todavia, tendo o direito de constituir
familia e de contrair casamento uma dimensao negativa, o direito a habitagéo
compreende igualmente o direito de todos aqueles que vivem sozinhos a dispor, para
si, de uma habitagao de dimensao adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que

preserve a intimidade pessoal’».

Nota, também, o mesmo autor que «O artigo 65.° configura, em larga medida, o direito
a habitacao, enquanto direito a ter uma morada decente ou condigna, como um
direito de natureza social. Em diversos segmentos do artigo em causa sublinha-se
precisamente a “dimenséo prestacionista do Estado, a qual pode ser alcancada
diretamente, através da atuagdo do Estado como ‘promotor’ de habitagcdo, quer
indiretamente, enquanto ‘indutor’ de habitacido, apoiando a iniciativa quer dos entes
publicos autbnomos (designadamente as autarquias locais — n.° 4 do artigo 65.°), quer
da iniciativa privada [alinea c¢) do n.° 2], quer da iniciativa cooperativa ou das
comunidades locais — em especial a denominada autoconstrugéo” [alinea d) do n.° 2]
(Ac. n.° 806/93 — cfr. ainda Ac. 829/96 e, por ultimo, o importante Ac. 590/04.

Em conformidade, enquanto direito fundamental de natureza social, o direito a habitagado
“pressupbde a mediacdo do legislador ordinario destinada a concretizar o respetivo
contetddo” (Ac. n.° 829/96 — cfr. ainda Acs. n.°® 131/92, 508/99 e 29/00)3».

A Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro®, que aprova a Lei de bases da habitagéo,

desenvolve os varios aspetos do regime juridico intrinseco ao direito a habitagcado

plasmado no artigo 65.° da Constituigcao.

Neste sentido, o artigo 3.° desta lei elenca os principios gerais do direito a habitagao,

sendo que um desses principios €, de acordo com o n.° 4, a promocao e defesa da

6 Disponivel no portal do Tribunal Constitucional, para o qual sao feitas todas as referéncias a
acérdaos deste 6rgdo mencionados nesta parte da nota técnica. Consultas a 29/09/2023.

7 In: MIRANDA, Jorge; MEDEIROS, Rui - Constituicdo Portuguesa Anotada - Volume |. 2.2
edicao revista, Lisboa: Universidade Catdlica Editora, 2017, 3 volumes. ISBN 9789725405413
(Volume 1), pag. 958 (negritos do autor).

8 In. MIRANDA, Jorge; MEDEIROS, Rui - Constituicdo Portuguesa Anotada - Volume |. 2.2
edigcdo revista. Lisboa: Universidade Catolica Editora, 2017. 3 volumes. ISBN 9789725405413
(vol. 1), pag. 959 (negritos e italicos do autor).

° Diploma retirado do sitio da Internet do Diario da Republica Eletrénico. Todas as referéncias
legislativas séo feitas para este portal, salvo indicagdo em contrario. Consultado a 29/09/2023.
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habitagdo que sédo prosseguidas através de politicas publicas, bem como de iniciativas

privada, cooperativa e social, subordinadas ao interesse geral.

O artigo 8.° da Lei de bases da habitacéo aborda a matéria da politica da habitagao, nos

seguintes termos:

«1- A politica de habitagéo é direcionada para as pessoas e familias.

2- Para os efeitos da presente lei, as "unidades de convivéncia", entendidas como
conjuntos de pessoas que, de livre vontade, partilham a habitagdo de forma habitual
€ permanente, sem economia comum e independentemente da relagdo existente

entre si, gozam de protegéo equivalente a das familias.
3- A politica de habitagao integra medidas de protecdo especial dirigidas a:

a) Jovens, com vista a sua qualificagdo, educagdo e formagao, bem como a

promoc¢ao da sua autonomia e independéncia social e econémica;

b) Cidadaos com deficiéncia, para garantir condi¢des fisicas de acessibilidade nas
respetivas habitagdes, no espago publico e nos equipamentos de utilizagao

coletiva;

c) Pessoas idosas, para garantir habitacdo adequada e adaptada as suas
condicbes de saude e mobilidade, com respeito pela sua autonomia pessoal,

prevenindo o isolamento ou a marginalizagéo social;
d) Familias com menores, monoparentais ou numerosas.

4- E conferida protegdo adicional as pessoas e familias em situacdo de especial
vulnerabilidade, nomeadamente as que se encontram em situag&do de sem abrigo,
0s menores que sejam vitimas de abandono ou maus-tratos, as vitimas de violéncia

domeéstica e as vitimas de discriminag&o ou marginalizagcao habitacional».

No que concerne ao direito a prote¢ao da habitagdo permanente, expressa o artigo 10.°
do mesmo ato legislativo que:
«1- A habitagdo permanente é a utilizada como residéncia habitual e permanente pelos

individuos, familias e unidades de convivéncia.
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2- Todos tém direito, nos termos da lei, a protecdo da sua habitagdo permanente.

3- A casa de morada de familia é aquela onde, de forma permanente, estavel e
duradoura, se encontra sediado o centro da vida familiar dos cénjuges ou unidos

de facto.
4- A casa de morada de familia goza de especial protegao legal».

Quanto aos contratos de crédito a habitagdo, vem o artigo 47.° da Lei n.° 83/2019, de 3

de setembro estipular que:

«1- O crédito a habitagao constitui um instrumento de acesso a habitagdo, sem prejuizo
dos demais instrumentos ao dispor dos cidadaos, e inclui os contratos de mutuo
destinados a aquisicao, construgcdo ou realizacdo de obras de conservagao

ordinaria ou extraordinaria e de beneficiagdo de habitacdo propria permanente.

2- A lei estabelece as regras aplicaveis na concessdo responsavel de crédito a
habitagdo, nomeadamente os deveres do mutuante e os direitos do consumidor e
do fiador ou entidade seguradora, bem como as formas de regularizagado da divida
em situagdes de incumprimento.

3- E admitida a dacdo em cumprimento da divida, extinguindo as obrigacdes do
devedor independentemente do valor atribuido ao imével para esse efeito, desde
que tal esteja contratualmente estabelecido, cabendo a instituicao de crédito prestar
essa informacéao antes da celebragéo do contrato.

4- Aos devedores de crédito a habitagdo que se encontrem em situagdo econémica
muito dificil pode ser aplicado um regime legal de protegdo, que inclua,
nomeadamente, a possibilidade de reestruturagcdo da divida, a dacdo em

cumprimento, ou medidas substitutivas da execucéo hipotecaria.

(...)».

Importa destacar outros instrumentos juridicos relacionados com o tema abordado na

iniciativa em analise:

— O artigo 223.° da Lei do Orcamento de Estado para 2023, aprovada pela Lei n.° 24-

D/2022, de 30 de dezembro, norma que institui um regime especial de reducao das

retengdes na fonte para os titulares de crédito a habitagdo propria e permanente que

auferem uma remuneragéo mensal que nao ultrapasse o montante de € 2700;
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— O Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, que delimita o regime juridico de

concessao de crédito a habitagao propria;

— O Decreto-Lei n.° 227/2012, de 25 de outubro, que estabelece principios e regras a

observar pelas instituicbes de crédito na prevengao e na regulariza¢ao das situagdes
de incumprimento de contratos de crédito pelos clientes bancarios e cria a rede
extrajudicial de apoio a esses clientes bancarios no &mbito da regularizacdo dessas
situacoes;

— O Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho, que transpde parcialmente a Diretiva
2014/17/UE _do Parlamento Europeu e do Conselho de 4 de fevereiro de 2014,

relativa a contratos de crédito aos consumidores para imoveis destinados a

habitac&o;
— O Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho, que cria o 1.° Direito - Programa de Apoio

ao Acesso a Habitacéo;

— O Decreto-Lei n.° 57-C/2022, de 6 de setembro, que estabelece um conjunto de

medidas extraordinarias de apoio as familias para mitigagéo dos efeitos da inflagéo;

— O Decreto-Lei n.° 80-A/2022, de 25 de novembro, que delimita medidas destinadas

a mitigar os efeitos do incremento dos indexantes de referéncia de contratos de
crédito para aquisicdo ou construgdo de habitacdo propria permanente. O seu
periodo de vigéncia é, como prevé o n.° 1 do artigo 11.°, de 26 de novembro de 2022
(dia seguinte ao da publicacido do diploma) a 31 de dezembro de 2023;

— O Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de marco, que cria apoios extraordinarios de

apoio as familias para pagamento da renda e da prestacéo de contratos de crédito;

— A Portaria n.° 230/2018, de 17 de agosto, que regulamenta o Decreto-Lei n.° 37/2018,

de 4 de junho, que estabelece o 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacao;

— A Portaria n.° 29/2021, de 9 de fevereiro, que procede a criagdo do Conselho

Nacional de Habitagdo, enquanto 6rgdo de consulta do Governo no dominio da
politica nacional de habita¢ao;

— A Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho, que aprova a

Estratégia Nacional para a Habitacdo (ENH) para o periodo de 2015-2031; e

10 Diploma consolidado acessivel no sitio da Internet da Eur-Lex, consultado a 29/09/2023.
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— A Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio, que aprova o

sentido estratégico, objetivos e instrumentos de atuagao para uma Nova Geragao de

Politicas de Habitacao.

IV.ENQUADRAMENTO JURIDICO NA UNIAO EUROPEIA E INTERNACIONAL

=  Ambito da Unido Europeia

O Banco Central Europeu (BCE) constitui uma das instituicbes da Unidao Europeia,

conforme o disposto no artigo 13.° n.° 1 do Tratado da Unido Europeia (TUE).

Os artigos 282.° a 284.° do Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia (TFUE),

densificam o papel do Banco Central Europeu, encontrando-se definidas as suas

atribuigées nos artigos 127.° a 133.° e 138.° do TFUE bem como no Protocolo n.° 4

Relativo aos Estatutos do Sistema Europeu de Bancos Centrais e do Banco Central

Europeu.

Neste ambito, destaca-se que o «Banco Central Europeu e os bancos centrais nacionais
constituem o Sistema Europeu de Bancos Centrais» (adiante designado "SEBC"), sendo
que «o Banco Central Europeu e os bancos centrais nacionais dos Estados-Membros
cuja moeda seja o euro, que constituem o Eurosistema, conduzem a politica monetaria
da Unido» (art.° 284.° n.° 1 TFUE). De referir ainda que o «Banco Central Europeu sera
consultado sobre qualquer proposta de ato da Unido nos dominios das suas atribuicées»
(art.° 127.° n.° 4 TFUE) e que, para o desempenho das atribuicdes que |lhe foram
cometidas, o «Banco Central Europeu (...) adota regulamentos na medida do
necessario para o exercicio das fungdes (...); toma as decisdes necessarias para o
desempenho das atribuigdes cometidas ao SEBC ao abrigo dos Tratados e dos
Estatutos do SEBC e do BCE; e formula recomendacgdes e emite pareceres». (art.° 132.°
n.° 1 TFUE).

Em 2010, a UE adotou o Regulamento (UE) N.° 1093/2010, que criou uma Autoridade

Europeia de Supervisdo (Autoridade Bancaria Europeia), estando as suas atribuicbes

definidas no art.° 8.° do supra aludido Regulamento, destacando-se as «competéncias
para o estabelecimento de normas e praticas comuns de regulamentacdo e de

supervisdo de elevada qualidade, nomeadamente dando pareceres as instituicbes da
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Unido e desenvolvendo orientagdes, recomendagdes e projectos de normas técnicas de
regulamentagao e de execugdo com base nos actos legislativos [al. a)], organizar e
conduzir avaliacbes entre pares das autoridades competentes, inclusive através da
emissao de orientagdes e recomendacodes e da identificacdo de boas praticas, com vista
a reforgar a coeréncia dos resultados da supervisao [al. €)], e ainda contribuir para um
funcionamento uniforme e coerente dos colégios de autoridades de supervisao, para a
monitorizacdo, avaliagdo e medicdo do risco sistémico e para o desenvolvimento e
coordenagao de planos de recuperagao e resolugéo, proporcionando um elevado nivel
de protecgdo aos depositantes e investidores em toda a Unido e desenvolvendo
métodos para resolver situagdes de faléncia das instituicdes financeiras e para avaliar

da necessidade de obter instrumentos de financiamento adequados [al. i)]»

Em termos de contexto relevante para a iniciativa, o BCE no documento Supervisdo

Bancaria do BCE - Prioridades prudenciais e analise dos riscos no periodo de 2023 a

2025 referiu que, em consequéncia da guerra da Russia contra a Ucrania os «niveis de
inflacdo elevados em todo o mundo levaram os principais bancos centrais, incluindo o
BCE, a acelerar o ritmo de normalizagdo da sua politica monetaria. Apos a expansao
dos racios da divida publica e privada em relagdo ao produto interno bruto (PIB) durante
a pandemia, espera-se que a combinagdo de condicbes de financiamento mais
restritivas, na sequéncia da subida das taxas diretoras, e de uma deterioracdo das
perspetivas de crescimento comprometa novamente a capacidade de servico da divida
das contrapartes das instituicdes de crédito», pelo que, «face a este enquadramento, o
principal objetivo da Supervisao Bancaria do BCE para os proximos meses € assegurar
que as instituicbes de crédito sob a sua supervisdo direta aumentam a resiliéncia a

choques macrofinanceiros e geopoliticos imediatos».

Concretamente sobre empréstimos a habitacdo, foi adotada a Diretiva 2014/17/UE!

relativa aos contratos de crédito aos consumidores para iméveis de habitacdo que visa
assegurar que todos os consumidores que contraem um crédito hipotecario para

comprar um imével sdo devidamente informados e protegidos contra os riscos.

Concretamente, esta Diretiva prevé a obrigagdo de os credores fornecerem aos
consumidores uma ficha de informagéo normalizada (Ficha de Informagéo Normalizada

Europeia - FINE), permitindo-lhes procurar o produto certo para eles; a inclusao, na

11 Esta Diretiva ja foi transposta por Portugal.
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Ficha de Informagdo Normalizada Europeia, dos piores cenarios possiveis no que diz

respeito aos juros variaveis e aos empréstimos em moeda estrangeira, a fim de alertar
0s consumidores para as possiveis variagdes da taxa de juro; um periodo de reflexdo
garantido (antes da celebragéo do contrato de crédito) ou um periodo para o exercicio
do direito de resolugao (apds a celebragao do contrato de crédito) para mutuarios; e a
obrigacdo de os credores levarem a cabo uma avaliagdo rigorosa e documentada da
solvabilidade dos mutuarios para garantir que s&o capazes de cumprir as suas
obrigagdes de reembolso. Estipula, ainda, esta diretiva que os consumidores tém o
direito geral de reembolso antecipado do crédito para beneficiarem de uma redugao no
custo total remanescente da hipoteca, sendo que, nesses casos, os Estados-Membros
da UE podem conferir aos credores o direito a uma indemnizagao justa por eventuais

custos direta e exclusivamente ligados ao reembolso antecipado.

Em 2021, foi adotada a Diretiva (UE) 2021/2167 relativa aos gestores de créditos e aos

adquirentes de créditos, veio alterar a supra identificada Diretiva 2014/17/UE, conferindo
ao consumidor, nos casos de transferéncia de crédito, o direito de exigir ao adquirente
do crédito qualquer defesa disponibilizada pelo credor inicial e o direito de ser informado
da transferéncia. Acresce que, esta diretiva de alteragao introduziu também um requisito
para que os credores disponham de politicas e procedimentos adequados que lhes
permitam agir com ponderagdo adequada antes de ser intentado um processo de
execucao, tendo em consideracéo as circunstancias dos consumidores, definindo uma

lista ndo exaustiva de possiveis medidas de reestruturacéo de créditos.

A Diretiva (UE) 2021/2167 tem de ser transposta para o direito nacional dos Estados-
Membros da UE até 29 de dezembro de 2023.

=  Ambito internacional

Paises analisados

Apresenta-se, de seguida, o enquadramento internacional referente a Espanha.
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O articulo 47.° da Constitucion Espariola'’? determina que todos os espanhdis tém o

direito de desfrutar de uma habitagdo digna e adequada, devendo as autoridades
publicas promover as condicdes necessarias e estabelecer as normas pertinentes para

tornar este direito efetivo.

A questdo da protegdo dos cidadaos com crédito a habitacao tem sido objeto de
regulacdo, nomeadamente através dos seguintes diplomas:

o O Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba

el texto refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios y otras leyes complementarias;

o O Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion

de deudores hipotecarios sin recursos;

e A Ley 52019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de crédito

inmobiliario;

e O Real Decreto-ley 37/2020, de 22 de diciembre, de medidas urgentes para

hacer frente a las situaciones de vulnerabilidad social y econémica en el ambito
de la vivienda y en materia de transportes;

o A Ley 16/2022, de 5 de septiembre, de reforma del texto refundido de la Ley

Concursal, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2020, de 5 de mayo, para

la transposicion de la Directiva (UE) 2019/1023 del Parlamento Europeo y del

Consejo, de 20 de junio de 2019, sobre marcos de reestructuracion preventiva,

exoneracion de deudas e inhabilitaciones, y sobre medidas para aumentar la
eficiencia de los procedimientos de reestructuracion, insolvencia y exoneracion

de deudas, y por la que se modifica la Directiva (UE) 2017/1132 del Parlamento

Europeo y del Consejo, sobre determinados aspectos del Derecho de

sociedades (Directiva sobre reestructuracion e insolvencia); e

e Real Decreto-ley 20/2022, de 27 de diciembre, de medidas de respuesta a las

consecuencias econémicas y sociales de la Guerra de Ucrania y de apoyo a la

reconstruccion de la isla de La Palma y a otras situaciones de vulnerabilidade.

2 Diploma consolidado retirado do portal oficial BOE.es. Todas as ligagbes eletronicas a
referéncias legislativas relativas a Espanha séo feitas para o referido portal. Consultas efetuadas
a 28/09/2023.
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No que se refere ao aumento das taxas de juro e respetivo impacto sobre a taxa de

esforgo dos créditos a habitacdo, a aprovacédo do Real Decreto-ley 19/2022, de 22 de

noviembre, por el que se establece un Cédigo de Buenas Practicas para aliviar la subida
de los tipos de interés en préstamos hipotecarios sobre vivienda habitual, se modifica el
Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de
deudores hipotecarios sin recursos, y se adoptan otras medidas estructurales para la
mejora del mercado de préstamos hipotecarios determinou o alargamento do ambito™

do Cadigo de Boas Praticas™ vigente, por forma a incluir os devedores em situagdo de

vulnerabilidade, afetados pelo aumento das taxas de esfor¢go do crédito a habitacao,

através dos seguintes instrumentos de politica':

e Graduacao da tipologia de resposta aos clientes bancarios, em funcado do
incremento da taxa de esforgo do crédito a habitagao;

o Definicao de periodos de caréncia do valor do créditos e redugdes das taxas de
juro aplicaveis em linha com a evolugéo das taxas Euribor’;

e Garantia das entidades financeiras aderentes, relativamente a salvaguarda dos
devedores em caso de cessacao de créditos, por motivo de venda de carteira de
creditos a terceiros;

e Alargamento do prazo da possibilidade de dacdo em pagamento para 24 meses,
a partir da data da solicitagao do processo de restruturagao do crédito imobiliario;

e Estabelecimento de um novo Cddigo de Boas Praticas, de natureza transitoria

(com a duracédo de dois anos), com vista ao alivio da carga financeira dos
devedores de crédito imobiliario da classe média que se encontrem em riscos de

vulnerabilidade por conta do aumento das taxas de juro.

No portal do Banco de Esparia € possivel a consulta de toda a legislacao relativa a

matéria em apreco.

3 Informagéo retirada do portal oficial do Banco de Espafia. Consultas efetuadas a 28/09/2023.
14 Informagéo retirada do portal oficial Ministerio de Asuntos Econémicos y Transformacion
Digital. Consultas efetuadas a 28/09/2023.

5Informacao retirada do portal oficial do Banco de Esparia. Consultas efetuadas a 28/09/2023.
18 Informacao retirada do portal oficial da Euribor. Consultas efetuadas a 28/09/2023.
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V. ENQUADRAMENTO PARLAMENTAR

= Iniciativas pendentes (iniciativas legislativas e peti¢coes)

Efetuada uma pesquisa a base de dados da atividade parlamentar (AP), verifica-se que
nao existem iniciativas legislativas pendentes versando diretamente sobre a matéria da

presente iniciativa.

= Antecedentes parlamentares (iniciativas legislativas e peti¢oes)

Efetuada uma pesquisa a mesma base de dados, verifica-se que varias iniciativas
inseridas no tema mais amplo da “Habitacao” tramitaram recentemente na Assembleia

da Republica, nomeadamente no ambito do Grupo de Trabalho-Habitacao. Salientam-

se as seguintes, pela sua particular atinéncia com o objeto da presente iniciativa:

e Projeto de lei n.° 761/XV/1.2 (CH) - Pelo alivio da taxa de esforco das familias

portuguesas, através da alteracdo do diploma que estabelece medidas

destinadas a mitigar os efeitos do incremento dos indexantes de referéncia de

contratos de crédito para aquisicdo ou construcdo de habitacdo proépria

permanente que foi rejeitado na generalidade, com os votos contra do
PS, PCP, L, a abstencdo do PSD, BE, PAN e a favor do CH, IL;

e Projeto de lei n.° 892/XV/2.2 (CH) - Assegura aos mutuarios de crédito habitacéo

a_possibilidade de postecipar o _pagamento _de juros, que foi rejeitado na

generalidade, a 25 outubro de 2023, com os votos contra do PS, a abstencao da
IL, PCP, BE, L e os votos favoraveis do PSD, CH e PAN.

o Projeto de Lein.?949/XV/2 (BE) - Limita a variacéo da taxa de esforco no crédito

a_habitacéo que foi rejeitado na generalidade, a 25 outubro de 2023, com os
votos contra do PS, PSD e IL e os votos favoraveis do CH PCP, BE, PAN e L.
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VI.CONSULTAS E CONTRIBUTOS

= Consultas facultativas

Considerando a tematica em apreco, podera ainda ser pertinente consultar o Banco de
Portugal, o Secretario de Estado dos Assuntos Fiscais, e a Associagéo Portuguesa de

Bancos.

VIl. ENQUADRAMENTO BIBLIOGRAFICO

DRAGO, Ana — Habitacdo entre crises: particdo das classes médias, politicas de
habitagao acessivel e o impacto da pandemia em Portugal. Cadernos do Observatério
sobre Crises e Alternativas [Em linha]. CES, N.° 15 (fevereiro 2021), 67 p. [Consult.
27 set. 2023]. Disponivel em WWW:<URL:
https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=135336&img=
29048&save=true>

Resumo: No século XXI a habitagao «pareceu reemergir como uma das dimensdes em
que se acumulam novas formas de exclusdo e se acentuam desigualdades sociais
marcantes», atingindo agora também as classes médias urbanas e abrindo novas

fissuras sociais.

Este trabalho organiza-se em torno de dois debates: por um lado a crise financeira de
2008 e as politicas de austeridade da ultima década, que agravaram as desigualdades
no setor da habitagdo, acentuando a clivagem social e a mudanga nas formas de
rentabilizacdo da cidade e do imobiliario, sendo que esta divisdo no seio das classes
médias tem consequéncias sociais e politicas relevantes. Por outro lado, o segundo
debate gira em torno da transformacdo dos modelos de rentabilizacdo da cidade.
Promoveram-se processos intensos de gentrificacdo e turistificacdo nos centros
urbanos, conduzindo ao langamento, em 2018, de uma politica de habitagdo com o
objetivo de eliminar caréncias habitacionais graves, reforcar o parque publico e prover
o arrendamento acessivel para as classes meédias. A autora alerta para o «falhango da
captagao do arrendamento privado para a politica de habitagao acessivel que parece

apontar para uma conclusao relativamente clara: se nao forem eliminados os
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mecanismos que conduziram aos aumentos de precos na habitagdo e se ndo forem
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criados instrumentos de regulagdo do arrendamento, as desigualdades no campo da
habitagdo manter-se-do e poderao agravar-se perante os efeitos socialmente

assimétricos da crise pandémica de 2020.»

FORUM ECONOMICO MUNDIAL — Making affordable housing a reality in cities [Em
linha]. Geneva : World Economic Forum, 2019 [Consult. 28 set. 2023]. Disponivel em
WWW:<URL:https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=
1294828&img=14917&save=true>

Resumo: Neste documento, os autores debrugam-se sobre o problema da habitagdo
nas cidades. Atualmente, a maioria das cidades, em todo o mundo, enfrenta graves
problemas no que diz respeito a disponibilizacao de alojamento seguro e adequado para
a sua populagao, especialmente as cidades que estao a crescer rapidamente e onde as
opg¢des de habitagdo econdmica sao limitadas. Mesmo quem ganha salarios estaveis
nao pode comprar ou alugar a pregos acessiveis. As rendas continuam muito elevadas
relativamente aos rendimentos da populag¢ao, forcando muitos a pagar mais de 50% do
seu rendimento mensal em habitacdo. Trabalhadores-chave, tais como professores,
agentes da policia, bombeiros e enfermeiros, ndo se podem dar ao luxo de viver perto
das comunidades que servem, tendo, em vez disso, de suportar os custos em tempo e

dinheiro das deslocacgdes.

O presente relatério explora as dindmicas do lado da oferta e da procura. O lado da
oferta inclui a aquisicdo e regulamentacido de terrenos, atualizacdo da propriedade,
modelos de financiamento, custos de concecao e desenvolvimento. A procura envolve
questdes que incluem a forma de determinar a elegibilidade para habitagdo econdémica,
a gama de modelos de posse para diferentes demografias e acesso adequado ao
crédito. Sao apresentadas recomendacgdes que visam um impacto positivo no mercado
imobiliario da cidade, sugerindo intervengdes estratégicas e reformas a longo prazo, que
podem reduzir a dependéncia dos sistemas de apoio governamentais e incentivar mais
habitagcbes comercialmente viaveis e acessiveis através de politicas e praticas que

visam colmatar as lacunas sistémicas na cadeia de valor do mercado imobiliario.
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MATIAS, Alvaro ; GRACA, Jodo - O (des)equilibrio do mercado de habitagédo. Cadernos
de Economia. Lisboa. ISSN 0874-4068. A. 36, n° 142 (jan./mar. 2023), p. 28.32. Cota:
RP-272

Resumo: «O mercado habitacional em Portugal padece atualmente de uma preocupante
insuficiéncia de oferta, quer na vertente de compra e venda quer de arrendamento, a
qual se constitui aos nossos dias como uma importante questao social, nomeadamente
porque ao problema estrutural do lado da oferta veio a acrescer um incremento da
procura que radica grandemente no crescimento sustentado da procura externa. Daqui
resulta um equilibrio de mercado com pregos mais elevados, os quais, por sua vez
impossibilitam muitos consumidores - porventura sobretudo os mais jovens - de
acederem ao bem. Este problema, ainda que suficientemente conhecido da teoria
econdmica no plano tedrico tem-se revelado de dificil resolugido para os sucessivos
governos em fungdes em Portugal nas ultimas décadas. Este artigo procura explicar o

porqué de tais dificuldades e abrir caminho para eventuais solugoes».

O MERCADO imobiliario em Portugal — Lisboa : Fundacdo Francisco Manuel dos
Santos, 2022. ISBN 978-989-9118-00-3. Cota: 28.48 — 179/2022

Resumo: Este livro sobre o mercado imobiliario portugués incide nas seguintes
vertentes: importancia do mercado da habitacdo para a dindmica macroeconémica em
Portugal; aumento dos pregos das casas no mercado imobiliario nacional; sincronizagéo
dos precgos da habitacdo entre Portugal e outros paises e entre cidades portuguesas;
acesso a habitagdo em Portugal; arrendamento de curto prazo e evolugédo das rendas
urbanas em Portugal desde o inicio do século XX. Procura-se dar resposta as seguintes
questdes: «como se caracteriza o acesso a habitacdo em Portugal?»; «De que forma
evoluiram os preg¢os das casas nos ultimos anos?» e, por fim, «como tem funcionado o

mercado de arrendamento?»

PORTUGAL. Instituto Nacional de Estatistica - indice de pregos da habitagdo [Em
linha] : pregcos da habitagao aumentaram 9,4% em 2021 e 11,6% no 4.° trimestre de
2021. Lisboa : INE, 2022. [Consult. 09 ago. 2022]. Disponivel em WWW:<URL:
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Resumo: Esta publicagdo do INE disponibiliza o indice de pregos da habitagédo (IPHab),
numero e valor das transacdes de habita¢des realizadas em 2021. Permite separar as
aquisigcdes feitas por pessoas singulares das que foram feitas por pessoas coletivas e
identificar as aquisigdes por parte de compradores com domicilio fiscal fora de Portugal.
Sao ainda apresentados «novos indicadores de numero e valor das transagbes de
habitagdes, com desagregacao por setor institucional do comprador (familias e
restantes setores) e domicilio fiscal do comprador (Territério Nacional, Unido Europeia

e Restantes Paises)».

SERRA, Rui Bernardes ; ALONSO, Sérgio - Habitagédo e sistema bancario. Cadernos
de economia. Lisboa. ISSN 0874-4068. Vol. 36, n° 142 (jan./mar. 2023), p. 18-23.RP-
272.

Resumo: «Este artigo visa dar uma perspetiva do mercado de habitagdo e o papel do
sistema bancario portugués neste mercado. Primeiramente, € efetuada uma analise da
evolucédo recente do mercado da habitagdo em Portugal, seguindo-se a analise da
relevancia macroeconémica e evolugéo recente do setor da construgao, assim como do
impacto do conflito militar no Leste da Europa sobre este mercado. Posteriormente,
analisa-se o peso da habitagdo e da construgao no crédito bancario. Apesar da subida
das taxas de juro iniciada em 2022, o mercado imobiliario continuou a evidenciar sinais
de resiliéncia, com o crédito a habitacdo a crescer ao longo desse ano, atingindo em
dezembro uma variagao homoéloga de 3,5% face a 2021. No entanto, os primeiros dados
de 2023 evidenciam uma alteragao desta trajetdria, tendo o crédito a habitagdo descido

0,2% face ao més anterior».

XEREZ, Romana ; PEREIRA, Elvira ; CARDOSO, Francielli Dalpra — Habitagao prépria
em Portugal [Em linha] : numa perspetiva intergeracional. Lisboa : Fundacao
Calouste  Gulbenkian, 2019. [Consult. 27 set. 2023]. Disponivel em
WWW:<URL:https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=
140616&img=29040&save=true>
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Resumo: Este estudo incide sobre a evolugdo da habitagdo propria em Portugal entre
diferentes geragdes, desde 1970, pretendendo aferir quais as principais causas desta
evolucdo. Procura evidenciar os riscos sociais e desigualdades da situagdo atual no
acesso a habitagdo, bem como as provaveis implicacbes desses riscos sociais e
desigualdades de acesso. Os pregos da habitagdo em Portugal apresentam uma
tendéncia de aumento muito acentuada, principalmente a partir de 2015. Nos ultimos
anos, os valores das rendas também tém aumentado, sobretudo na area metropolitana
de Lisboa, levando a um aumento consideravel das despesas das familias com a
habitagdo. As conclusdes deste estudo sugerem o acesso a habitacdo como uma

importante questao de justica intergeracional e de politica social.
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