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I. AINICIATIVA

A iniciativa propde a criacdo de um regime extraordinario de protecdo da habitagéo
prépria, com o objetivo de responder ao agravamento das condi¢cées de vida, em
particular ao aumento das taxas de juro e das prestagdes do crédito a habitacao, que
colocam muitas familias em risco de incumprimento e perda da casa. Parte do
diagnéstico de que, enquanto os rendimentos diminuem em termos reais, os encargos
aumentam e os lucros dos grandes grupos econdémicos, incluindo a banca, permanecem
elevados.

Neste contexto, estabelece que a subida das taxas Euribor deve implicar uma redugao
proporcional de outros custos associados ao crédito, como comissdes, seguros e
encargos bancarios, garantindo que o custo total ndo ultrapassa a Taxa Anual Efetiva
Global inicialmente contratada. Prevé ainda um mecanismo de renegociagao obrigatdria
dos contratos de crédito a habitagdo, que pode ser acionado pelo cliente quando a taxa
de esforgo ultrapasse os 35% ou, em certos casos, pelo proprio banco. Essa
renegociagido, mediada pelo Banco de Portugal, visa reduzir as prestagdes para niveis
comportaveis, podendo incluir a extensao do prazo do empréstimo.

Adicionalmente, a iniciativa consagra a possibilidade de dacdo em cumprimento sem
oposigcao do banco, permitindo que a entrega do imdvel extinga totalmente a divida.
Caso o banco venha a vender o imével por um valor superior nos cinco anos seguintes,
0 antigo proprietario tera direito a receber a diferengca. O regime é de aplicacao
obrigatoria para as instituicées de crédito e ndo pode ser usado para limitar o acesso ao
crédito. No essencial, a iniciativa procura proteger as familias do impacto da subida dos
juros, evitando o empobrecimento e situacbes generalizadas de incumprimento,

enquanto responsabiliza o setor bancario por parte desse esforgo.

Il. APRECIAGAO DOS REQUISITOS CONSTITUCIONAIS, REGIMENTAIS E
FORMAIS

= Conformidade com os requisitos constitucionais e regimentais

A iniciativa foi apresentada pelo grupo parlamentar do Partido Comunista Portugués,
nos termos do n.° 1 do artigo 167.° da Constituicdo da Republica Portuguesa

(Constituicao) e dos n.° 1 do artigo 119.° do Regimento da Assembleia da Republica
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(Regimento)!, que consagram o poder de iniciativa legislativa, tomando a forma de

projeto de lei, em conformidade com o n.° 2 do artigo 119.° do Regimento.

Assume a forma de projeto de lei, em conformidade com o disposto no n.° 2 do artigo
119.° do Regimento. Encontra-se redigida sob a forma de artigos, é precedida de uma
breve exposicdo de motivos e tem uma designacédo que traduz sinteticamente o seu
objeto principal, cumprindo assim os requisitos formais previstos no n.° 1 do artigo 124.°

do Regimento.

Sao também respeitados os limites a admiss&o da iniciativa estabelecidos no n.° 1 do
artigo 120.° do Regimento, uma vez que a mesma parece nao infringir a Constituicdo ou
os principios nela consignados e define concretamente o sentido das modificagbes a

introduzir na ordem legislativa.

A iniciativa deu entrada a 13 de marco de 2026, tendo sido junta a ficha de avaliacao

prévia de impacto de género. A 18 de margo de 2026 foi admitida e baixou na

generalidade a Comissao de Infraestruturas, Mobilidade e Habitacdo (14.%), por

despacho do Presidente da Assembleia da Republica, anunciado na mesma data.

= Verificagdo do cumprimento da lei formulario

A lei formuldrio? contém um conjunto de normas sobre a publicagéo, identificagédo e
formulario dos diplomas que sao relevantes em caso de aprovacdo da presente
iniciativa.

O titulo da presente iniciativa legislativa traduz sinteticamente o seu objeto, mostrando-
se conforme ao disposto no n.° 2 do artigo 7.° da lei formulario, embora, em caso de
aprovagao, possa ser objeto de aperfeicoamento formal, em sede de apreciagao na

especialidade ou em redacéo final.

Em caso de aprovacao, esta iniciativa revestira a forma de lei, nos termos do n.° 3 do

artigo 166.° da Constituicao, pelo que deve ser objeto de publicagdo na 1.2 série do

! Textos consolidados da Constituicdo e do Regimento disponiveis no sitio da Internet da
Assembleia da Republica.

2 Lei n.° 74/98, de 11 de novembro, alterada e republicada pela Lei n.° 43/2014, de 11 de julho,
estabelece um conjunto de normas sobre a publicacdo, a identificacdo e o formulario dos
diplomas. Diploma retirado do sitio da Internet do Diario da Republica. Todas as referéncias
legislativas sao feitas para este portal, salvo indicagdo em contrario
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Diéario 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, a iniciativa estabelece, no seu artigo 6.°, que a
sua entrada em vigor ocorrera «no dia seguinte a sua publicagdo», estando em
conformidade com o previsto no n.° 1 do artigo 2.° da lei formulario, que prevé que os
atos legislativos «entram em vigor no dia neles fixado, ndo podendo, em caso algum, o

inicio de vigéncia verificar-se no proprio dia da publicagdo».

Nesta fase do processo legislativo, a iniciativa em apreco ndo nos parece suscitar outras

questdes em face da lei formulario.

ll. ENQUADRAMENTO JURIDICO NACIONAL (DILP)

A Constitui¢do consagra, no n.° 1 do artigo 62.°, o direito de propriedade privada para
todos e determina, no artigo 65.°, que «todos tém direito, para si e para a sua familia, a
uma habitacdo de dimensido adequada, em condigbes de higiene e conforto e que
preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar». O n.° 2 do mesmo artigo
acrescenta que para assegurar o direito a habitacdo, incumbe ao Estado,
nomeadamente, «programar e executar uma politica de habitacdo inserida em planos
de ordenamento geral do territério e apoiada em planos de urbanizagao que garantam
a existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social; promover,
em colaboragcdo com as regides auténomas e com as autarquias locais, a construgao
de habitagdes econdmicas e sociais; e estimular a construgdo privada, com

subordinacao ao interesse geral, e 0 acesso a habitagdo prépria ou arrendada».

Pela importancia do direito a habitagcdo e em virtude da sua protecédo constitucional,

existem no ordenamento juridico portugués inumeros diplomas sobre a matéria.

A Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro® (Lei de bases da habitagéo) estabelece 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 Constituicéo (artigo 1.°). De
acordo com o n.° 1 do artigo 3.° desta lei, «o Estado é o garante do direito a habitagéo»,
acrescentando-se no n.° 4 que «a promogao e defesa da habitagdo sdo prosseguidas

3 (Consultas efetuadas a 26/03/2026).
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através de politicas publicas, bem como de iniciativas privada, cooperativa e social,

subordinadas ao interesse geral».

O artigo 10.° consagra o direito a protecdo da habitagcdo permanente e estatui que «a
habitagdo permanente é a utilizada como residéncia habitual e permanente pelos
individuos, familias e unidades de convivéncia» (n.° 1) e que «todos tém direito, nos

termos da lei, a protecéo da sua habitagdo permanente» (n.° 2).

Quanto ao crédito a habitac&o, dispde o n.° 1 do artigo 47.° que este «(...) constitui um
instrumento de acesso a habitagdo, sem prejuizo dos demais instrumentos ao dispor
dos cidadaos, e inclui os contratos de mutuo destinados a aquisi¢do, construgéo ou
realizacao de obras de conservacgao ordinaria ou extraordinaria e de beneficiagdo de

habitac&o prépria permanentey.

Para o efeito, «é admitida a dagao em cumprimento da divida, extinguindo as obrigacdes
do devedor independentemente do valor atribuido ao imdével para esse efeito, desde que
tal esteja contratualmente estabelecido, cabendo a instituicdo de crédito prestar essa
informacao antes da celebracdo do contrato» (n.° 3). Refor¢ca-o o n.° 4, ao determinar
que «aos devedores de crédito a habitacdo que se encontrem em situagdo econdmica
muito dificil» pode ser aplicado um regime legal de protegdo, que inclua,
nomeadamente, a possibilidade de reestruturacao da divida, a dagdo em cumprimento,

ou medidas substitutivas da execugao hipotecaria.

O regime juridico de crédito a habitagao propria encontra-se aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 349/98, de 11 de novembro*, que cria, no n.° 1 do artigo 23.°-A, um regime especial
de garantias do empréstimo, através do qual a instituicdo de crédito mutuante e o
mutuario podem, por acordo, acordar que «a venda executiva ou dagcdo em cumprimento
na sequéncia de incumprimento do empréstimo pelo mutuario exoneram integralmente
o0 mutuario e extinguem as respetivas obrigagdes no ambito do contrato de empréstimo,
independentemente do produto da venda executiva ou do valor atribuido ao imével para

efeitos da dagdo em cumprimento ou negdcio alternativo».

Os principios e regras a observar pelas instituicdes de crédito na prevencado e na
regularizagdo das situagdes de incumprimento de contratos de crédito pelos clientes

bancarios encontram-se estabelecidos pelo Decreto-Lei n.° 227/2012, de 25 de

4 Texto consolidado.
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outubro®, que também criou a rede extrajudicial de apoio a esses clientes bancarios no

ambito da regularizagcéo dessas situagdes.

O Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de julho,® permite o «reembolso do valor de planos

poupanga para pagamento de prestacdes de contratos de crédito garantidos por
hipoteca sobre imdével destinado a habitacdo propria e permanente do participante»
[alinea g) do n.° 1 do artigo 4.°]. Neste caso, o n.° 3 permite que, «decorrido o prazo de
cinco anos apdés a data da primeira entrega, o participante pode exigir o reembolso da
totalidade do valor do plano poupanca-reforma/educagao, se o montante das entregas
efetuadas na primeira metade da vigéncia do contrato representar, pelo menos, 35 %

da totalidade das entregas».

O n.° 11 inclui nesta definicdo os contratos de crédito a aquisicdo, construgao e
realizacdo de obras de conservagao ordinaria, extraordinaria e de beneficiagao de
habitagdo prépria e permanente [alinea a)]; os contratos de crédito a aquisicdo de
terreno para construcdo de habitacdo propria e permanente [alinea b)] e os demais
contratos de crédito garantidos por hipoteca sobre imével destinado a habitagc&o propria

e permanente do participante [alinea c)].

Este «reembolso destina-se ao pagamento de prestagdes vencidas, incluindo capital,
juros remuneratorios e moratérios, comissdes e outras despesas conexas com o crédito
a habitagcao, bem como ao pagamento de cada prestag¢ao vincenda a medida e na data

em que esta se venha a vencer» (n.° 3 do artigo 5.°).

A Lei n.° 58/2012, de 9 de novembro’, criou um regime extraordinario de protegdo de

devedores de crédito a habitacdo em situacdo econdmica muito dificil. Nos termos do
n.° 1 do artigo 2.° «o regime previsto nesta lei aplica-se as situagdes de incumprimento
de contratos de mutuo celebrados no ambito do sistema de concessao de crédito a
habitacdo destinado a aquisicdo, construgao ou realizagdo de obras de conservagao e
de beneficiagdo de habitagdo prépria permanente de agregados familiares que se

encontrem em situagdo econdmica muito dificil e apenas quando o imével em causa

5 Texto consolidado.
6 Texto consolidado.
7 Texto consolidado. Trabalhos preparatorios.
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seja a unica habitagdo do agregado familiar e tenha sido objeto de contrato de mutuo

com hipoteca.»

Em matéria de processo executivo, o Cédigo de Processo Civil®, no seu artigo 751.°,

introduz regras relativas a ordem de realizagdo da penhora e a determinagao do valor
de base da venda de imdveis em processo de execugao especificas da protegao de
habitagdo prépria permanente. Sobre a determinagdo da modalidade de venda e do
valor dos bens vigora o regime previsto no artigo 812.° do Cddigo. Ademais, os artigos

219.°, 231.° e 244.° do Cédigo de Procedimento e de Processo Tributario® e o artigo 49.°

da Lei Geral Tributaria' consagram disposigées que tém em vista proteger a casa de

morada de familia no &mbito de processos de execugao fiscal.

O Decreto-Lei n.° 80-A/2022, de 25 de novembro'' estabelece medidas destinadas a

mitigar os efeitos do incremento dos indexantes de referéncia de contratos de crédito
para aquisicdo ou construcdo de habitagcdo prépria permanente com valor em divida

igual ou inferior a 300 mil euros.

O Decreto-Lei n.° 74-A/2017, de 23 de junho'?, que aprova o regime dos contratos de

crédito relativos a iméveis (artigo 1.°), transpde parcialmente a Diretiva 2014/17/UE™

relativa a contratos de crédito aos consumidores para imdéveis destinados a habitagao.

Este diploma é aplicavel aos contratos de crédito para a aquisigdo ou construcédo de
habitacdo propria permanente, secundaria ou para arrendamento; para aquisicao ou
manutencao de direitos de propriedade sobre terrenos ou edificios ja existentes ou
projetados; que, independentemente da finalidade, estejam garantidos por hipoteca ou
por outra garantia equivalente habitualmente utilizada sobre imoveis, ou garantidos por

um direito relativo a iméveis (artigo 2.°).

8 Texto consolidado.

9 Texto consolidado.

10 Texto consolidado.

1 Texto consolidado.

12 Texto consolidado.

13 Diploma consolidado retirado do portal oficial eur-lex.europa.eu. Todas as referéncias
legislativas relativas a Unido Europeia séo feitas para este portal oficial, salvo indicagdo em
contrario (Consultas efetuadas a 26/03/2026).
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O n.° 3 do artigo 14.° obriga 0 mutuante, na negociacao do contrato de crédito, a informar

o0 consumidor da possibilidade de sujeitar o contrato, por acordo expresso entre as
partes, a «previsao expressa de que a venda executiva ou dagdo em cumprimento do
imével na sequéncia de incumprimento do contrato de crédito, pelo mutuario, o exonera
integralmente e extingue as respetivas obrigagbes no ambito do contrato,
independentemente do produto da venda executiva ou do valor atribuido ao imével para

efeitos da dagdo em cumprimento ou negdcio alternativo.»

On.°1doartigo 65.°da Lei n.° 73-A/2025, de 30 de dezembro, que aprova o Orgamento

do Estado para 2026, autoriza o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, IP
(IHRU, IP) «a contrair empréstimos com aval do Estado, até ao limite de 1 468 000 000
€ para o periodo de 2026 a 2030, para financiamento de operagdes ativas no ambito da
sua atividade, para a reabilitacdo do seu parque habitacional e para a promog¢éo do

parque publico de habitagdo a custos acessiveis.»
Cumpre, ainda, referir, os seguintes diplomas:

e O Decreto-Lei n.° 20-B/2023, de 22 de margo'#, cria apoios extraordinarios de

apoio as familias para pagamento da renda e da prestacdo de contratos de
crédito.

e O Decreto-Lein.? 37/2018, de 4 de junho'®, cria o 1.° Direito - Programa de Apoio

ao Acesso a Habitagao.

e O Decreto-Lei n.° 44/2024, de 10 de julho, estabelece as condigbes em que o

Estado pode prestar garantia pessoal a instituicbes de crédito com vista a
viabilizacdo de concessédo de crédito a habitagdo propria e permanente a jovens
até aos 35 anos.

e AlLein.°56/2023, de 6 de outubro, aprova medidas no ambito da habitacao.

IV.ENQUADRAMENTO JURIDICO NA UNIAO EUROPEIA E INTERNACIONAL

= Ambito internacional

14 Texto consolidado.
15 Texto consolidado.
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Apresenta-se, de seguida, o enquadramento internacional referente a Irlanda.

IRLANDA

O quadro legal com vista a protecédo de consumidores com dificuldades decorrentes do
cumprimento das obrigagdes de crédito encontra-se estabelecido nos termos de

diplomas como o Bankruptcy Act 19885, do Consumer Credit Act 1995 e do Personal

Insolvency Act 2012.

Os requisitos de protecao dos consumidores encontram-se atualmente revistos nos
termos do S.I. No. 81/2025 - Central Bank (Supervision and Enforcement) Act 2013

(Section 48) (Consumer Protection) Regulations 2025, diploma que procedeu a revisao

do Consumer Protection Code 2025". Entre outras finalidades, este mecanismo visa a

melhoria dos procedimentos das instituicbes de crédito, junto de consumidores com
dificuldades no pagamento do crédito a habitacao, incidindo principalmente ao nivel dos
deveres de comunicagdo, de apoio a negociacao e da identificacdo e protecao de

consumidores vulneraveis.

No ambito deste instrumento, as entidades bancarias deverdo seguir um codigo de
conduta previamente estabelecido, sendo de relevar as alteracdes recentemente
levadas a cabo, em vigor desde 23.03.2026, nomeadamente ao nivel das disposi¢des
constantes do capitulo 9 (artigos 219 e ss), relativas a requisitos no ambito da

concessao de crédito.

No portal® Citizens Information é possivel consultar de forma sintética, as regras
aplicaveis e as tipologias de protegdes disponiveis, destinadas aos requerentes de

crédito com finalidade habitacional, em situacbes de dificuldade. O Banco da Irlanda

16 Diploma consolidado retirado do portal oficial irishstatutebook.ie. Todas as ligagGes eletronicas
areferéncias legislativas relativas a Irlanda sao feitas para o referido portal oficial, salvo indicagéo
em contrario. Consultas efetuadas a 30/03/2026.

7 Integra também o Code of Conduct on Mortgage Arrears (CCMA). Retirado do sitio da Internet
centralbank.ie. Todas as ligagdes eletronicas séo feitas para o referido portal oficial, salvo
indicagao em contrario. Consultas efetuadas a 30.03.2026.

18 Retirado do sitio da Internet citizensinformation.ie. Consultas efetuadas a 30.03.2026.
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https://www.irishstatutebook.ie/eli/1988/act/27/enacted/en/html
https://www.irishstatutebook.ie/eli/1995/act/24/enacted/en/print
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2012/act/44/enacted/en/html
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2012/act/44/enacted/en/html
https://www.irishstatutebook.ie/eli/2025/si/81/made/en/print
https://www.centralbank.ie/regulation/consumer-protection/consumer-protection-code/section-48-regulations/part-1-preliminary-and-general
https://www.centralbank.ie/regulation/consumer-protection/consumer-protection-code/section-48-regulations/part-3-consumer-banking--credit--arrears-and-certain-other-financial-arrangements#content9
https://www.citizensinformation.ie/en/housing/owning-a-home/mortgage-arrears/consumer-protection-codes-and-mortgages/
https://www.centralbank.ie/docs/default-source/Regulation/consumer-protection/other-codes-of-conduct/24-gns-4-2-7-2013-ccma.pdf

lista ainda toda a legislacdo relevante relativa a protecdo dos consumidores,

relativamente a servicos de natureza bancaria.

ORGANIZAGAO PARA A COOPERAGAO E DESENVOLVIMENTO ECONOMICO

A Organizacdo para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econdémico (OCDE) P,

organizagao internacional que funciona como um férum para discussao e definicido de

boas praticas e padrdes internacionais, disponibiliza o no seu portal o Banco de Dados

de Habitacdo Acessivel?’, com vista a apoiar a monitorizagdo do acesso a habitagdo

acessivel e a fortalecer o conhecimento para a avaliagado de politicas.

No ambito deste instrumento de monitorizacdo, a OCDE apresenta um diversificado
conjunto de informacédo na area da habitacdo, onde se incluem a identificagdo de

instrumentos de politica habitacional, medidas de apoio na aquisicdo de imoveis,

subsidiacdo da habitacdo, caracteristicas da subsidiacdo a habitacdo, nivel de gasto

publico com habitacdo social, medidas de apoio a promocao de habitacdo acessivel e

medidas de financiamento para melhoria das condicdes da habitacao.

No ambito dos instrumentos de politica habitacional, a OCDE identifica um vasto
conjunto de medidas, entre as quais cumpre mencionar a existéncia de subsidios e
mecanismos destinados a evitar a execuc¢ao hipotecaria de habitacbes pertencentes a
agregados familiares em situagao de dificuldade financeira. Estas medidas incluem,
designadamente, apoios ao pagamento das presta¢cdes do crédito, regularizacdo de
prestacdes em atraso, adiamento de pagamentos, refinanciamento de empréstimos e

regimes de converséao de crédito em arrendamento (mortgage-to-rent).

V. CONSULTAS E CONTRIBUTOS

Nos termos do disposto no artigo 134.° do Regimento, foi espoletada a consulta publica
da presente iniciativa, disponivel aqui, que permanecera aberta até ao inicio da votacao

na especialidade ou até a sua rejei¢ao na generalidade.

19 Retirado do sitio da Internet oecd.org. Todas as ligagdes eletrénicas sao feitas para o referido
portal oficial, salvo indicagao em contrario. Consultas efetuadas a 30.03.2026.
20 Affordable Housing Database.
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https://www.centralbank.ie/regulation/consumer-protection/legislation
https://www.oecd.org/
https://www.oecd.org/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html
https://www.oecd.org/en/data/datasets/oecd-affordable-housing-database.html
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH1-1-Policy-instruments-and-level-of-governance.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH2-1-Public-spending-support-to-home-buyers.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH3-1-Public-spending-on-housing-allowances.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH3-2-Key-characteristics-of-housing-allowances.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH4-1-Public-spending-social-rental-housing.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH4-1-Public-spending-social-rental-housing.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH5-1-Measures-financing-affordable-housing-development.pdf
https://webfs.oecd.org/Els-com/Affordable_Housing_Database/PH7-1-Measures-financing-improvements-regeneration.pdf
https://www.parlamento.pt/Cidadania/Paginas/08_ContributosIniciativasII.aspx?ID_Ini=766

| . |
L W Xy
B . ] LA SRSy

VI. ENQUADRAMENTO BIBLIOGRAFICO

COUSIN, Guillaume; FRAYNE, Christine; MARTINS, Vitor Dias; VASICEK, Borek.

Housing in the European Union: market developments, underlying drivers, and policies.

Em linha. Luxembourg: Publications Office of the European Union, 2025. Disponivel em:
https://economy-finance.ec.europa.eu/document/download/11912749-99e7-4ade-be0c-
890a6d6d55ee _en?filename=dp228 en.pdf [visualizado em 2026.04.02]

Resumo: «Os precos das casas subiram acentuadamente em toda a Unido Europeia na
ultima década, seguindo ciclos de expansao, correcao e crescimento renovado, com os
aumentos recentes impulsionados por fatores estruturais. Isso superou o crescimento
dos rendimentos e reduziu a acessibilidade, especialmente no contexto de taxas de
juros mais altas, enquanto os mercados de aluguer subdesenvolvidos muitas vezes n&o
oferecem alternativas eficazes. A procura por casa € influenciada por rendimentos,
patrimonio, dados demograficos e condi¢cdes de financiamento imobiliario, com familias

mais ricas e investidores desempenhando um papel crescente.

A urbanizacdo, a migracdo e as mudangas nas estruturas familiares continuam a
amplificar as pressées em cidades com oferta limitada. Ao mesmo tempo, mudangas
nas preferéncias, o aumento dos alugueres de curto prazo e os investidores
institucionais aumentaram a procura em mercados especificos, enquanto os riscos

climaticos s&o cada vez mais incorporados aos pregos dos ativos.

Do lado da oferta, a construgdo civil ficou aquém da procura devido a barreiras
regulatdrias, ineficiéncias do setor e escassez de méao de obra, com a recuperagao
sendo frequentemente priorizada em detrimento da construcdo. A subida dos pregos
dos terrenos, a propriedade concentrada e o zoneamento restritivo limitam ainda mais
a oferta. Abordar a acessibilidade exige um conjunto abrangente de politicas,
equilibrando intervencdes diretas na habitagdo com medidas fiscais, macroprudenciais
e ambientais mais amplas. As evidéncias sugerem que as reformas do lado da oferta —
como mudangas no uso do solo, investimento em habitacdo social e melhorias na
infraestrutura — sao mais eficazes do que os subsidios do lado da procura, que tendem
a inflacionar os precgos. Outras ferramentas, incluindo a regulagéo dos arrendamentos,
a tributacdo e as medidas macroprudenciais, envolvem concessdes e impactos

distributivos. Dada a complexidade da politica habitacional e a sua governanca
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multinivel, abordagens personalizadas nos niveis da UE, nacional e local s&o

essenciais.» [Do Resumo]

DRAGO, Ana. Habitacdo entre crises: participagdo das classes médias, politicas de
habitacdo acessivel e o impacto da pandemia em Portugal. In Cadernos do Observatério
[Em linha]. Coimbra : Observatdrio Sobre Crises e Alternativas, 2021. Disponivel em:
https://catalogobib.parlamento.pt:82/images/winlibimg.aspx?skey=&doc=135336&img=
29048&save=true [visualizado em 2026.04.02]

Resumo: No século XXI a habitagdo «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 habitacdo, acentuando a clivagem social e a mudanca nas formas de
rentabilizacdo da cidade e do imobiliario, sendo que esta divisdo no seio das classes
meédias tem consequéncias sociais e politicas relevantes. Por outro lado, o segundo
debate gira em torno da transformacao dos modelos de rentabilizacdo da cidade.
Promoveram-se processos intensos de gentrificagdo e turistificacdo nos centros
urbanos, conduzindo ao langcamento, em 2018, de uma politica de habitagdo com o
objetivo de eliminar caréncias habitacionais graves, reforgar o parque publico e prover
o arrendamento acessivel para as classes médias. A autora alerta para o «falhango da
captagao do arrendamento privado para a politica de habitagao acessivel que parece
apontar para uma conclusdo relativamente clara: se nao forem eliminados os
mecanismos que conduziram aos aumentos de precos na habitacao e se nao forem
criados instrumentos de regulagdo do arrendamento, as desigualdades no campo da
habitacdo manter-se-d0 e poderdao agravar-se perante os efeitos socialmente

assimétricos da crise pandémica de 2020.»

OCDE. Brick by brick (Volume 2): better housing policies in the post-Covid-19 era. Em
linha. Paris: OECD, 2023. Disponivel em:
https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/publications/reports/2023/06/brick-by-brick-
volume-2_0e2bf228/e91cb19d-en.pdf [visualizado em 2026.04.02]
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https://www.oecd.org/content/dam/oecd/en/publications/reports/2023/06/brick-by-brick-volume-2_0e2bf228/e91cb19d-en.pdf
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Resumo: O presente estudo aprofunda as principais tendéncias que moldam as politicas
habitacionais na era pés-Covid-19. O primeiro capitulo oferece uma visao geral e aborda
a necessidade de monitorizar o impacto da pandemia na acessibilidade a habitagcao, de
enfrentar a crise energética através de iniciativas de habitacdo de baixas emissdes de
carbono, de manter a resiliéncia financeira face aos ciclos imobiliarios volateis e de
facilitar a reestruturacao dos mercados imobiliarios em resposta ao trabalho remoto e
as preocupacdes ambientais. O segundo capitulo concentra-se na descarbonizacéo do
setor habitacional. Apresenta uma série de recomendacdes, nomeadamente a aplicagao
de um precgo ao carbono, a certificacdo e a regulamentagéo da eficiéncia energética,
bem como subsidios, de modo a atingir as metas de emissdes liquidas zero, tendo em
conta as especificidades do mercado imobiliario. O capitulo defende também a
aplicacdo de politicas complementares para limitar os impactos negativos sobre as
familias de baixos rendimentos. O terceiro capitulo analisa o financiamento imobiliario,
focando-se na tensao entre o apoio ao crédito imobiliario e a promog¢ao da resiliéncia
financeira. Aborda igualmente o crescimento do financiamento imobiliario ndo bancario
e o potencial deste para apoiar a descarbonizacdo da habitacdo. O quarto capitulo
explora a forma como o novo equilibrio entre a vida profissional e a vida pessoal,
possibilitado pelo aumento do trabalho remoto, esta a remodelar a procura de habitagao,
e propde um conjunto de politicas urbanas especificas para lidar com esta mudanca.
Em suma, o relatério apresenta um plano abrangente para as politicas habitacionais no

mundo pds-pandemia.

OLIVEIRA, Miguel Fernando Ferreira. Da dagdo em cumprimento nos créditos
hipotecarios. Em linha. Vigo: Universidade de Vigo, 2025. Tese de Doutoramento.
Disponivel em:

https://www.investigo.biblioteca.uvigo.es/xmlui/bitstream/handle/11093/11471/Ferreira

Oliveira_MiguelFernando TD 2026.pdf?sequence=1&isAllowed=y [visualizado em
2026.04.02]

Resumo: «Atualmente, encontramos no crédito a habitacdo uma das expressdes mais
significativas do contrato de mutuo, nomeadamente pelo facto de ser amplamente
utilizado pelas familias para aceder a compra da sua habitagédo prépria e permanente.
As limitagdes financeiras das familias, determinam que, em regra, 0 mutuo contratado
se encontre garantido por hipoteca sobre o proprio imével financiado, o que confere ao

credor uma posicéo de privilégio no caso de incumprimento do contrato. No entanto,
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tem ocorrido que tal posi¢cdo tem originado o surgimento de situagbes de enorme
desequilibrio, nomeadamente quando, mesmo apdés a venda ou adjudicagédo do imével
em processo executivo, e a satisfagao parcial dos créditos do mutuante, os mutuarios
continuam obrigados a satisfazer o remanescente da divida. Este fenédmeno [...] colocou
[...] em evidéncia a necessidade de repensar os mecanismos de extingdo da obrigacao
garantida por hipoteca. Entre as solu¢des possiveis, a dagdo em cumprimento destaca-
se como figura com potencial para conferir maior justica contratual, na medida em que
permite a entrega do bem hipotecado como forma de extingdo da divida. Em face disso,
a presente tese, [...], possui também uma componente pratica significativa, dado que a
aplicabilidade de toda a dissertacdo sera demonstrada através da analise de
jurisprudéncia relacionada com casos concretos que abordaram situagées semelhantes
aquela em que nos propomos centrar. Para tanto, procede-se a uma analise da
habitacdo enquanto direito fundamental, de toda a relagdo mutuaria e das suas
garantias, com especial enfoque na sua resolugdo e extingao, particularmente por
incumprimento por parte do mutuario, com o objetivo de explorar figuras juridicas que
eventualmente possam assegurar uma solucdo justa na extingdo das relagdes entre as
partes, que permita, através dos ditames da boa-fé, garantir a inexisténcia de posigao
excessivamente vantajosa para um dos sujeitos, em detrimento do outro. Para tanto,
serao discutidas alternativas que promovam a equidade, mitigando desigualdades e

evitando praticas abusivas.» [Do resumo]

PASSINHAS, Sandra. Incumprimento do contrato de crédito a habitacdo, cessao de
créditos e direitos do consumidor. Revista de Direito Comercial, 2021, pp. 65-120. Em

linha. Disponivel em: htips://www.revistadedireitocomercial.com/s/2021-02-0065-0120-

LA-PV.pdf [visualizado em 2026.04.02]

Resumo: «[...] O que nos propomos tratar neste texto é, em primeiro lugar, as formas
de prevengao de incumprimento sancionadas pela nossa lei ou, no caso de haver ja
incumprimento por parte do devedor, quais sao os efeitos desse incumprimento, quer
junto da entidade financiadora, quer quanto ao préprio contrato. Analisaremos depois a
desvalorizagao do crédito e a sua categorizagdo como um non performed loan (NPL) e
as consequéncias nefastas que traz a entidade bancaria. Por ultimo, concretizaremos a
resposta possivel a existéncia de NPLs, que se traduz na cessao de créditos em massa,
e indagaremos quais as consequéncias que a cessdo tem para o consumidor, mutuario

de um contrato de crédito a habitagéo.» [Do autor]
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SERRA, Rui Bernardes. Habitacdo e sistema bancario. Cadernos de economia, vol. 36,
n°® 142 (jan./mar. 2023), pp. 18-23. Cota: RP-272.

Resumo: «Este artigo visa dar uma perspetiva do mercado de habitagdo e o papel do
sistema bancario portugués neste mercado. Primeiramente, é efetuada uma analise da
evolucao recente do mercado da habitacdo em Portugal, seguindo-se a analise da
relevancia macroecondmica e evolugao 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 habitagdo a crescer ao longo desse ano, atingindo em
dezembro uma variagao homologa de 3,5% face a 2021. No entanto, os primeiros dados
de 2023 evidenciam uma alteragéo desta trajetéria, tendo o crédito a habitacao descido

0,2% face ao més anterior». [resumo do autor]
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