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Exmos Senhores

Presidentes das

Comissao de Economia, Obras Publicas,
Planeamento e Habitacao

Comissdo de Orgamento e Finangas

Data: 17 de janeiro de 2023

N. Ref2 : PARC- 000280-2022

Assunto: Projeto de Lei 452/XV/1 - Regime extraordinario de protecdo da habitacdo
prépria face ao aumento dos encargos com o crédito a habitacdo

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

Jucnshusigeadiube

(Ana Cristina Tapadinhas)
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| - Enquadramento e Conteudo da Iniciativa Legislativa

A proposta de lei em apreco tem como principal objetivo consagrar um conjunto de medidas
transversais de protecdo da habitacdo prdpria e permanente face ao aumento do valor da

prestacdo com o crédito a habitacao.

Assim, prevé o referido diploma a reducao das taxas, comissdes e demais encargos no contrato
de crédito a habitacdo, bem como a renegociacdo do crédito a habitacdo, a dacdo em
cumprimento e a conversao em arrendamento para habitacdo da imdvel habitacdo prépria e

permanente do arrendatario.

Este conjunto de medidas tem como objetivo evitar que as familias percam a sua casa de morada

de familia, evitando todos os problemas econdmicos e sociais que tais situacdes acarretam.

Il - Apreciagao

O grupo parlamentar do Partido Comunista Portugués, consciente da situagdo socioecondmica
das familias confrontadas com o aumento do custo de vida e das prestacGes do crédito a
habitacdo, viu a necessidade de desenhar um conjunto de medidas, que mitiguem o impacto do
aumento das taxas de juro na prestacdo do crédito a habitacdo por um lado, e por outro criar

um conjunto de mecanismos legais que permitam as familias evitar a perda da sua habitagao.

De acordo com os dados do Banco de Portugal 1,4 milhdes de familias tém crédito a habitacao,
num valor global de 103 mil milhdes de euros de saldo em divida, sendo que 93% das quais com

contratos de taxa variavel indexada a Euribor.

Os valores das taxas Euribor e as expectativas nos mercados financeiros sao de que se mantenha
o0 aumento nos préximos meses, sendo de esperar um aumento das prestagdes mensais do

crédito a habitacdo.

Em novembro, passado, foi publicado o Decreto-lei n® 80-A/2022, de 25 de novembro, onde
foram desenhadas um conjunto de medidas com o objetivo de mitigar o impacto do aumento

da prestacdo do crédito a habitacdo. Contudo, no entender da DECO, estas medidas vieram
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aperfeicoar um mecanismo legal ja existente, o Plano de A¢do para o Risco de Incumprimento —
PARI, previsto no Decreto Lei n? 227/2012, de 25 de outubro, veio identificar e tipificar um
indicio de degradacdo da capacidade financeira do consumidor que devera ser observado por

todas as instituicdes de crédito.

Contudo, apesar das medidas aprovadas, muitas familias confrontadas com o aumento da sua
prestacdo do crédito a habitacdo e na iminéncia da entrada em incumprimento, contactam o
banco, mas rapidamente se deparam com o desincentivo ou mesmo resisténcia na apresentacao
de propostas por parte das instituicdes bancdrias com vista a restruturacdo do seu contrato de

crédito a habitacdo.

Duplamente penalizadas as familias sentem, também, os efeitos de uma inflacdo que persiste
em valores ainda elevados, levando a que as despesas essenciais estejam a aumentar, como
sejam a alimentacdo, eletricidade, gds, dgua, transportes, originando situacdes sociais
especialmente dificeis. Os rendimentos de muitas familias ndo estdo a conseguir suportar todo

0 aumento provocado pelo agravamento do custo de vida.

Preocupada com a instabilidade financeira das familias a DECO tem vindo a aconselhar e
acompanhar as familias na gestao e otimizacdo dos seus orcamentos e no cumprimento de todos

0s encargos.

Perante este cendrio a DECO entende ser necessario adotar medidas excecionais que visem a
protecdo das familias com crédito habitacdo, para que estes aumentos sucessivos das taxas de
juro, que temos vindo a assistir nos Ultimos meses, ndo se traduzam no incumprimento dos

contratos de crédito habitacdo por falta de alternativas as familias.
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Il - Apreciacao da Especialidade

e Objeto e ambito de aplicagao do regime extraordinario de protecido da habitagao

proépria, previsto no artigo 12.
O presente projeto de lei serd aplicado:

“a todos os contratos de Mutuo celebrados no dmbito do sistema de concessdo de crédito a
habitagdo destinado a aquisicdo, construcdo ou realizagdo de obras de conservagdo e de

beneficiagcdo de habita¢do propria permanente.”

Ora, esta definicdo é restritiva de contrato de crédito a habitacdo porquanto deixa de fora
algumas situacdes em que o imovel, habitacdo prépria e permanente é dado como garantia, mas

ndo estamos perante o contrato de crédito a habitacdo, na versao “tipica”.

O Banco de Portugal refere que “Além do crédito a habitagdo, existem outros créditos
hipotecdrios, celebrados com consumidores e que estdo sujeitos as regras do crédito a habitagdo.

Assim, estdio abrangidos por estas regras:

- Os contratos de crédito que, ndo correspondendo a um crédito a habitagdo,
estejam garantidos por hipoteca ou por outra garantia equivalente habitualmente
utilizada sobre imdveis, como é o caso do crédito consolidado ou do crédito em que ndo

esteja definido o fim a que se destina a quantia mutuada;

- A locagdo financeira de bens imdveis para habitagcdo prdpria permanente, secunddria

ou para arrendamento.”.

Assim, o presente projeto legislativo deveria englobar ndo sé o crédito a habitagdo, “tipico”, mas
todos os contratos de créditos, em que a habitagao prépria e permanente é dada como garantia,
gue se encontram tipificados no artigo 22 n2 1 do Decreto-lei n® 74A/2017, de 23 de junho, onde

se define:
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“a) Contratos de crédito para a aquisicdo ou construcGo de habitacdo propria

permanente, secunddria ou para arrendamento;

b) Contratos de crédito para aquisicdo ou manutengdo de direitos de propriedade sobre

terrenos ou edificios ja existentes ou projetados;

c¢) Contratos de crédito que, independentemente da finalidade, estejam garantidos por
hipoteca ou por outra garantia equivalente habitualmente utilizada sobre imdveis, ou

garantidos por um direito relativo a imdveis.

2 - O presente decreto-lei aplica-se também aos contratos de locagdo financeira de bens
imdveis para habita¢Go propria permanente, secunddria ou para arrendamento, com
exce¢do do disposto no n.? 3 do artigo 14.2, na alinea a) do n.2 2 e nos n. os 6 e 7 do

artigo 25.2 e no artigo 28.9.”.
e Definigbes aplicadas ao presente projeto legislativo, nos termos do artigo 2°.

No que concerne a definicdo de taxa de esforco cabe referir o definido pelo Banco de Portugal
quanto a esta matéria® “taxa de esforco - Proporgdo do rendimento de um agregado familiar
afeto ao pagamento de um empréstimo. Pretende medir a capacidade do agregado em cumprir
as responsabilidades assumidas com um empréstimo”. Assim seria importante neste calculo
contabilizar as prestagGes de outros contratos de créditos existentes, atendendo que ao se
englobar estes valores conseguir-se-ia analisar a real situacdao financeira dos agregados

familiares.

e Reducgao de taxas, comissoes bancarias e outros custos e encargos em face do aumento

das taxas Euribor, nos termos do artigo 32

Estabelece-se que o aumento das taxas Euribor determina a reducdo, correspondente e
proporcional, dos custos e encargos com o crédito, sendo que nao se clarifica ao longo do
presente diplomo de forma clara os termos concretos e praticos como se implementara a

referida proporcionalidade, bem como qual serd o valor da Taxa de Euribor que servird de

! Disponivel para consulta em https://www.bportugal.pt/glossario/t
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referéncia, pelo que se considera, salvo melhor entendimento, que dever-se-a e concretizar

melhor esta questao.

O projeto de diploma contempla também o processo de restruturacdo ou negociacao do
contrato de crédito a habitacdo como uma possibilidade, sendo que o mesmo estd sempre
dependente da vontade das partes, nomeadamente da instituicdo de crédito. Mas, em sede de
renegociacao é possivel acordar na reducdo do Spread do contrato, alterar seguros e outros
servicos que tenham sido contratualizados de forma a reduzir os encargos do contrato de

crédito.

Contudo, no nosso entendimento, sera essencial conjugar medidas como estas com o reforco
da literacia financeira do consumidor, para que lhe seja possivel descodificar a informacdo
constante na Ficha de Informagdo Normalizada Europeia, uma vez que na maioria das
circunstancias o consumidor ndo tem a percecao clara de todos os custos que lhe estdo a ser
imputados ao longo da vigéncia do contrato de crédito. Uma maior literacia financeira
possibilitaria ao consumidor realizar escolhas mais claras e conscientes quanto ao seu impacto

na saude financeira a médio e longo prazo.
e Renegociacdo mediada do crédito a habitacao, nos termos definidos no artigo 32

A renegocia¢do definida assenta no requisito da taxa de esforgco ser superior a 35% do
rendimento, em termos semelhantes temos o disposto no Decreto Lei 80-A /2022, de 25 de
novembro, que vem no seu artigo 32 n2 1 al. a) definir uma taxa de esforgo superior a 36% como
critério. Assim, é possivel constatar-se que em ambos o diploma se define a taxa de esforgo
como critério a considerar para aplicagdo de determinadas medidas, contudo sdo dispares

quanto a definicao do que definem como taxa de esforgo.

A DECO tem vindo a defender que o critério da taxa de esforgo, devera englobar todas as
prestacOes referente as responsabilidades crediticias do consumidor, alids este podera ser um
dos critérios a utilizar conjugado com outros critérios que permitam uma efetiva e real avaliacdo

da realidade financeira do consumidor.
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Definem-se, ainda, como medidas a aplicada aos contratos de crédito a habitacao:

e Reducgdo do montante das prestacdes correspondente ao capital e aos juros, abrangendo
proporcionalmente juros e amortizacado de capital;

e Aplicacdo dessa reducdo por um periodo entre 6 a 12 meses, renovavel a pedido do
mutuario até um periodo mdaximo de 24 meses,

e Extensdo da maturidade do contrato por um periodo correspondente aquele que vier a
ser aplicado quanto a reducdo das prestacdes, mesmo ultrapassando os limites definidos

pelo Banco de Portugal.

Quanto ao modelo agora apresentado seria importante clarificar a forma como este sera
implementado uma vez que, o diploma refere uma redu¢do no montante da prestacdo
conjugada com o alargamento do prazo nao especificando se existe capitalizacdo dos juros

devidos ou ndo durante o periodo de prorrogacdo que seria importante esclarecer.

Do que foi possivel observar na aplicacdo anterior do regime semelhante a este, a sua
implementagdo resultou na maior parte dos casos num adiar do problema da solvabilidade da
familia sem que esta tivesse oportunidade de se restabelecer financeiramente com solugdes a

longo prazo.
e Dagdo em cumprimento, nos termos definidos no artigo 52

Define-se no presente diploma, “a dagdo em cumprimento é admitida no crédito a habitacdo

sem possibilidade de oposi¢do da instituicdo de crédito”.

A dagdo em cumprimento é uma figura juridica que se encontra prevista nos artigos 8372 e
seguintes do cddigo civil e consiste na “ prestagdo de coisa diversa da que for devida, embora de
valor superior, s6 exonera o devedor se o credor der o seu assentimento.” sendo por isso
condigdo essencial para a concretizagdo desta figura juridica a concordancia do credor para que
esta produza efeitos nos termos referidos, resultando assim de um processo de negociagdo
entre as partes envolvidas, situagdo que se deixaria de verificar a ser aprovada a medida em

analise.
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E verdade que uma grande parte dos consumidores que compra a sua habitacdo recorre a
financiamento, através da concessao de crédito a habitacdo, e vé a dacdo em cumprimento
prevista nos termos do artigo 142, n2 3, al. b), do Decreto-lei n2 74 A/2017, de 23 de junho, “
onde se prevé que “a venda executiva ou dagcdo em cumprimento do imdvel na sequéncia de
incumprimento do contrato de crédito, pelo mutudrio, o exonera integralmente e extingue as
respetivas obriga¢des no dmbito do contrato, independentemente do produto da venda
executiva ou do valor atribuido ao imdvel para efeitos da dagGo em cumprimento ou negdcio

alternativo”. Contudo faz depender esta concretizacdo de um acordo expresso entre as partes.

Consideramos que seria também importante reforcar o dever de assisténcia aos consumidores
gue se encontrem em situa¢des de incumprimento no crédito a habitacao, referindo-se que a
dacdo em cumprimento poderia a ser umas das op¢des a apresentar ao consumidor antes do

recurso a via judicial.

e Conversao em arrendamento para habita¢do, nos termos do artigo 62

Define-se que “em caso de dagdo em cumprimento de imdvel que constitua habitagdo prépria
e permanente ou a alienacao de imdvel que constitua habitacdo prépria e permanente a Fundos
de Investimento Imobilidrio para Arredamento Habitacional, o mutudrio ou vendedor tem o

direito de permanecer no imével na qualidade de arrendatario.”.

Esta solugdo ndo constitui uma novidade no nosso ordenamento juridico, em 2008, inicio da
crise quando foi criado um novo veiculo financeiro, os Fundos de Investimento Imobilidrios para
Arrendamento Habitacional (FIIAH) esta solucdo comecou a ser apresentada aos consumidores

gue se encontravam numa situa¢do de especial fragilidade financeira.

Em 2012, é publicado o Decreto-lei n2 58/2012, de 9 de novembro, que veio criar um regime
extraordinario de protecdo de devedores de crédito a habitagdo em situagao econédmica muito
dificil. O artigo 212 do referido diploma tinha como epigrafe “Modalidades de medidas
substitutivas” na al. b) definia que “A alienagdo do imdével a FIIAH, promovida e acordada pela
instituigdo de crédito, com ou sem arrendamento e op¢Go de compra a favor do mutudrio e
entrega do preco a instituicdo de crédito, liquidando-se assim a divida” esta era uma das medidas

que seria apresentada ao consumidor em substituicdo do acionamento da execucdo hipotecaria.

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



@ DECO

O presente diploma em andlise prevé uma medida muito semelhante, com varios ajustes,
podendo, contudo, ser uma forma de ajudar os consumidores a resolverem a dificil situacao
financeira, ndo obstante ha que considerar que um dos principais problemas verificados foi

disponibilidade financeiras dos consumidores para exercerem a recompra dos imoveis.

IV- Conclusao

Assim, pese embora o mérito desta proposta, que pretende criar um regime extraordinario de
protecdo da habitacdo, entende-se que algumas das medidas previstas apesar de positivas

devem ser objeto de concretizagdo.

A DECO tem vindo ao longo dos ultimos meses a reivindicar medidas de apoio aos consumidores
gue possuem crédito d habitacdo, defendendo por exemplo uma linha de financiamento que
permitisse ajudar os consumidores, especialmente os economicamente vulneraveis ou com

taxas de esforco muito elevadas, a suportar parte do valor da prestacao do crédito a habitacao.

Alids, uma medida semelhante estd a ser implementada pelo Governo Regional da Madeira
através do programa Reequilibrar, de forma apoiar os consumidores com crédito a habitacao,
pelo que se considera que uma medida de apoio mais direto, com um caracter excecional e

temporal definido deveria também ser implementada para os restantes consumidores.

Perante o cendrio atual entendemos ser necessaria a ado¢do de medidas de salvaguarda da casa
morada de familia, de ambito nacional, direcionadas as familias mais vulneraveis e que

atravessem dificuldades financeiras, permitindo minimizar os efeitos da inflagdo.
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