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Iniciativa legislativa

DAPLEN Correio; DAC Correio; DRAA 22 Série Publicagao

PJL's n° 222/X11, 223/XI1, 224/XIl e 240/XIl - pareceres generalidade
Parecer_PJL222-223-224 - DepCarlosSantosSilva.doc; Parecer_PJL240 -
DepCarlosSantosSilva.doc; parecer pjls 222,223 e 224.pdf; parecer pjl 240.pdf

Encarrega-nos o Senhor Presidente da Comiss@io de enviar 0s pareceres em assunto, aprovados na reunido de
06 de junho de 2012, por unanimidade, e que tiveram como autor o Senhor Deputado Carlos Santos Silva.
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Parecer

Autor: Députado Carlos

Projetos de Lei n.° 222/XI1/12 (PS), | santos Siva

R 223Xt (PSye ne 2zt PSy

PJL n.° 222/Xil1.2 - Cria um regime excecional e fransitorio de extingdo de obrigactes
decorrentes de crédito a habitacdo em situagbes de redugdo substancial do rendimento do
agregado familiar. '

PJL n.° 223/XII11.2 - 2.2 Alteragdo ao Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de Julho, permitindo o
reembolso do valor de planos poupanca para pagamento de prestacées de crédito a habitagéo.
PJL n.° 224/Xl/1.2 - 10.2 Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, infroduzindo
mecanismos adicionais de protecdo dos devedores no contratos de crédito para aquisicdo de
habitac&o prépria e permanente. '
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PARTE | - CONSIDERANDOS

1. Nota preliminar

O Grupo Parlamentar do Partido Socialista tomou a iniciativa de apresentar a

Assembleia da Republica os seguintes projetos de lei:

e Projeto de Lei n.° 222/XI1/1.2, que “Cria um regime excecional e transitério de
extingdo de obr/gagoes decorrentes de crédito a habitagdo em situagbes de

redugéo substancial do rendimento do agregado familiar’;

s Projeto de Lei n.° 223/XIl/1.2, que “Procede a 2.7 Alterag¢do ao Decreto-Lei n.°
158/2002, de 2 de Julho, permitindo o reembolso do valor de planos poupanga
para pagamento de prestagbes de crédito a habitag&o’;

o Projeto de Lei n.° 224/XI1/1.2, que "Procede a 10.% Alferag&o ao Decreto-Lei n.°
- 349/98, de 11 de novembro, introduzindo mecanismos adicionais de protégéo
dos devedéres nos contratos de crédito para'aquisigé‘o de habitagéo propria e
permanente”. V ' | g

As iniciativas deram entrada na Assembleia da Republica em 27 de abril de 2012,
foram admitidas em 2 de maio e baixaram, na mesma data, a Comissdo de

Orgamento, Finangas e Administracéo Publica, para elaboragéo do respetivo parecer.

A discussdo na generalidade destas iniciativas legislativas encontra-se agendada para
‘a sessao plenaria de dia 8 de junho.

2. Do objeto, contetido e motivagao das iniciativas

Os projetos de lei objeto do presente parecer inserem-se num conjunto de cinco
iniciativas’ apresentadas pelo Grupo Parlamentar do Partido Socialista, através das

WW?WM@W

1 As restantes iniciativas s@o o Projeto de Lei n.° 225/XIl/1.2 — “Altera o Codigo de Processo Civil,
modificando as regras aplicaveis a determinagéo do valor base da venda de iméveis em processo de
execucdo”, que baixou a 1.2 Comiss&o, e o Projeto de Resolugdo n.® 308/XIl/1.7 ~ "Recomenda ao
Governo a criagdo de um Fundo de Garantia ao Crédito & Habitag&o”.
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degradacdo da situag8o econdmica que as afeta no cumprimento das suas obrigagOes
financeiras”, concretamente no que se relaciona com o incumprimento no pagamento

das prestacdes de crédito para aquisi¢do de habitacéo propria e permanente.

Através do Projeto de Lei n.° 222/XIl/1.2, o PS propde a criagdo de “um regime

_excecional e transitério_de extingdo das obrigagbes decorrentes. de contratos.de mtuo

para équisiga"o de habitagéo prépria permanente, com garantia real, em situagdo de
desemprego conducénte a uma redugdo substancial de rendimentos do agregado
familiar’, estabelecendo um regime de dag&o em cumprimento para estas sitUagéeS.
Define, ‘igualmente, um regime de dagdo em cumprimento péra. 0s casos em que se
registe apenas uma quebra de rendimento, nao necessariamente associada a situagao

-de désemprego.

De acordo com os autores, este regime excecional deve vigorar durante o periodo de
vigéncia do Programa de Assisténcia Economica e Financeira assinado com. a
Comiss&o Europeia, o Banco Central Europeu e o Fundo Monetario Internacional,

sendo objeto de avaliag&o do seu impacto no final do primeiro ano.

O.ProAje'to de Lei n.° 223/XI1/1.2 procede a alteracdo do Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2
de julho® no sentido-de permitir a mobilizagéo de planos poupanca-reforma, planos

poupanca-educacao ou planos poupanga-reforma/educagéo sem penalizagbes e sem

perda de beneficios fiscais, no caso de utilizacdo para o pagaménto de prestacbes de

crédito & aquisicéo de habitacéo propria e permanente.

Por ultimo, o Projeto de Lei"n.° 224/X11/1.2 pretende alterar o Decreto~Léi n.° 349/98, de
11 de novembro® no seritido de “assegurar que é dada prioridade ao cumprimento das

obrigagbes decorrentes de empreéstimos & habitagéo, tornando regra que, em caso de

" ddvida, o pagamento de quantias as instituicbes financeiras sdo imputadas em

primeiro lugar as prestagbes correspondentes ao crédito a aquisicdo de habitagdo

propria permanente”.

Através do mesmo projeto de lei, o PS pretende estabelecer que “as instituicbes de

crédito apenas podem proceder a resolugdo ou a qualquer outra forma de cessagéo do

% “Aprova o novo regime juriHico dos planos de poupanca-reforma, dos planos de poupanga-educagéo e

dos planos de poupanga-reforma/educacéo, revogando o Decreto-Lei n.° 205/89, de 27 de Junho, com a
redagéo dada pelo Decreto-Lei n.° 145/90, de 7 de Maio, e o Decreto-Lei n.° 357/99, de 15 de Setembro”
3 “Estabelece o regime juridico de concessé&o de crédito a habitagdo propna
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contrato de concessdo de crédito a aquisicdo de habitacdo propria permanente 'com“
fundamento no incumprimento, na séquéncia da verificagdo de pelo menos trés
prestacbes vencidas e néo pagas pelo mutuario, seguidas ou interpoladas”, com o
objetivo de “reforgar a protegéo juridica dos devedores no que concerne aos casos em
que o incumprimento pontual do pagamento das prestagdes perante as instituigbes de
crédifo ndo corresponde ainda a uma situagdo de impossibi/idade permanente de

executar o contrato”.

De modo a “procurar evitér a venda do imével em processo executivo, salvaguardando
a subsisténcia do contrato”, a iniciativa pretende também “assegurar que as
instituigbes financeiras sejam obrigadas a aceitar a retoma do contrato, desde que se
verifique o pagamento das prestagbes vencidas e ndo pagas, bem como os juros de

mora e as despesas” em que a instituicdo financeira eventualmente incorreu.

Este projeto de lei estabelece, ainda, a impossibilidade de aumento do spread em
caso de divorcio, separacéo judicial de pessoas e bens, dissolucdo da unido de facto
ou falecimento de um dos cénjuges, quando os membros do casal sejam codevedores

num contrato de crédito a aquisicéo de habitag&o propria permanente.

3. Conformidade dos requisitos formais, constitucionais e regimentais e

cumprimento da lei formulario

A apfesentagéo dos projetos de lei objeto do presente parecer foi efetuada nos termos -
e ao abrigo do disposto na alinea b) do artigo 156.° e no n.° 1 do artigo 167.° da
Constituicéo e na alinea b) do n.° 1 do artigo 4.°, no artigo 118.° e no n.° 1 do artigo
123.° do Regimento da Assembleia da Replblica (RAR).

Os projetos de lei encbntram-se redigidos sob a forma de artigos, tém uma designacéo
que traduz sinteticamente o seu objeto principal e sdo precedidos de uma breve
'exposigéo de motivos, cumprindo assim os requisitos formais do n.° 1 do artigo 124.°

do Regimento.

Relativamente ao cumprimento da “lei formulario” (Lei n.® 74/98, de 11 de Novembro,

alterada e republicada pela Lei n.° 42/2007, de 24 -de Agosto), assinala-se que os‘ trés



#SSEMBLEIA DA REPUBLICA

Comisséao de Orgamento, Finangas e Administragéio Publica

projetos de lei aprésentam um titulo que traduz sinteticamente o seu objeto,
cumprindo, assim, o disposto no n.° 2 do artigo 7.°. A

No que concerne a designacdo das iniciativas, a Nota Técnica elaborada pelos

servicos alerta para o facto de o Projeto de Lei n.° 224/Xil/1.%, a ser aprovado,

’ constituir efetivamente a 9.2 alteracdo ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, e
nao va 10.2 alteragdo que consta da sua designagéo. No entanto, ‘alerta igualmente
. para a circunstancia de a dltima alteragcdo ao mencionado Decreto-Lei ter sido
produzida pelo Decreto-Lei n.° 222/2009, de 11 de setembro, que “Estabelece
' medidas de protecgdo do consumidor na celebracdo de contratos de seguro de vida
associados ao crédito a habitagdo e procede a nona alteragédo ao Decreto—Lei ne
349/98, de 11 de Novembro”, pelo que,consideré gue “ndo parece dever constar do
titulo da presente iniciativa, em caso de aprovagdo, que a mesma constitui a 9.7
alteragdo ao Decreto-Lei n.° 394/98, de 11 de novembro, sendo certo, no entanto, que

efetivamente néo corresponde a 10° alterag&o”.

Por ultimo, as normas de entrada em vigor contidas nos trés projetos de lei cumprem o
previsto no n.° 1 do artigo 2.° da “lei formulario”, assinalando a Not.a Técnica que o
artigo ﬂO.° do Projeto de Lei n.° 222>/XII/1.a bfe’vé a entrada em Vigor do diploma “no .
primeifo dia do més seguinte ao da sua publicagdo”, enquanto nos Projetos de Lei n.%
223/X111.2 e 224/XI1/1.2 os respetivos artigos 2.°s determinam que os diplomas entram

em vigor “no primeiro dia do segundo més posterior a sua publicagdo”.

4. Iniciativas legislativas pendentes sobre a mesma matéria

A data de elaboragéo do presente parecer existem as seguintes iniciativas legislativas

sobre matérias conexas:

e Projeto de Lei n.° 198/XIl/1.2 (BE) - Cria um processo excecional de regularizagéo
de dividas as instituicbes de crédito no ambito dos contratos de concesséo de

crédito a habitagéo propria e pérmanente;

e Projeto de Lei n.° 225/XI1l/1.? (PS) - Altera o Cédigo de Processo Civil, modificando
as regras aplicaveis a determinagcdo do valor base da venda de imdveis em

processo de execugéo (baixou a 1.2 Comiss&o);
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Préjeto de Lei n.° 237/XI111. (PSD) - Cria um regime extraordinario de protegéo de

devedores de crédito a habitagdo em situagdo econémica muito dificil;

Projeto de Lei n.° 238/XI1/1.2 (PSD) - Cria salvaguardas para os mutuarios de
crédito a habitagdo, procedendo a 107 alteragdo ao Decrefo-Lei n.° 349/98, de 11

de novembro;

Projeto de Lei n.° 240/Xll/1.2 (BE) - Cria um 'processb excecional de suspenséo

das penhoras e vendas coercivas das casas de habitago.

Projeto de Lei n.° 242/Xii[1.2 (PEV) - Estabelece mecanismos de protegéo aos
devedores nos contratos de crédito a habitacdo (10°. alteragdo ao Decrefo-Lei n°.
349/98, de 11 de Novembro);

. Projeto de Lei n.° 243/X1111.2 (PCP) - Medidas para garantir a manutengéo da
habitagéo; '

Projeto de Lei n.° 245/X1I/1.2 (CDS-PP) - Procede & 102 alteragéo ao Decreto-Lei
n.° 349/98, de 11 de novembro infroduzindo mecanismos de reequilibrio contratual

“entre as partes.

Projeto de Lei n.° 246/Xll/1.2 (CDS-PP) - Altera o Codigo de Processo Civil,
modificando as regras relativas a ordem de realizagdo da penhora e & determinagéo

do valor de base da venda de iméveis em processo de execug&o

Projeto de Lei n.° 247/XIl/1.2 (CDS-PP) - Cria um regime.extraordinério de
reestruturagdo de dividas emergentes de créditos para a aquisi¢ao ou construgéo

de habitagéo propria permanente.

Projeto de Lei n.° 248/Xil/1.? (BE) - Infroduz medidas adicionais de prote¢do dos

mutudrios de crédito a habitaggo.

Projeto de Resolugéo n.° 308/XIl/1.7 (PS) - Recomenda ao Governo a criag)éo de

um Fundo de Garantia ao Crédito a Habitag§o.

Projeto de Resolucao .o 356/X1l71-4 [CDS-PP) = Recomenda a0 Governo que
proceda a criagdo de um incentivo adicional & desisténcia ou acordo em processos

de execucgédo que envolvam penhoras de iméveis que constituam habitagdo propria
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e permanente dos executados e que, apesar da taxa de justica agravada, foram
iniciados.

¢ Projeto de Resolucdo n.° 357/X1l/1.? (CDS-PP) - Recomenda ao Governo que
proceda a criagdo de um regime juridico de prevengéo e de sanagédo de situagées

__de incumprimento de contratos_de crédito_com_particulares.

e Projeto de Resolugcao n.° 358/Xil/1.? (CDS-PP) - Recomenda ao Governo que

solicite ao Banco de Portugal a criacdo de um manual de boas préticés ém matéria

- de prevehgéo e de sanagéo de situagéeé de incumprimento de contratos de crédito
com particulares. | ‘

¢ Projeto de Resolugéo n°. 359/Xll/1.2 (PS) - Recomenda ao Governo a suspenséo
dos procedimentos de venda executiva de imdveis penhorados por dividas fiscais

em casos de agravamento da situagéo financeira dos agregados familiares.

0 Projeto de Lei n.° 198/XI1/1.# foi discutido, na.generélidade, na sesééo plenaria de 16
‘de margo de 2012, tendo, em 22 de Margo, voltado a baixar a Comissdo de
Org:amento, Financas e Administracdo Publica, sem votag3o, para nova apreciacio

~ por um prazo de 90 dias.

A discussdo na generalidade das restantes iniciativas encontra-se agendada para a
sessao plenaria de dia 8 de junho.

PARTE Il — OPINIAO DO DEPUTADO AUTOR DO PARECER

O signatario do presente parecer exime-se, nesta sede, de manifestar a sua opini&o
politica sobre as iniciativas em apreco, a qual &, de resto, de “elaboragéo facultativa”
nos termos do n.° 3 do artigo 137.° do Regimento, reservando o seu grupo parlamentar

a sua posicao para o debate em Plenario agendado para o proximo dia 8 de junho.
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PARTE Il - CONCLUS()ES

1. O Grupo Parlamentar do Partido Socialista apresentou & Assembleia da Republica os
Projetos de Lei n.%s 222/XIl/1.2, que “Cria um regime excecional é transitorio de
extingdo de obrigagbes decorrentes de crédito a habitagdo em situégées de
reducdo substancial do rendimento do agregado familiar’, 223/X11/1.2, que
“Procede 423 Alteragédo ao Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de Julho, permitindo o

reembolso do valor de planos poupanga para pagamento de prestagbes de crédito
a habitaga“lo” e 224/Xll/1;a, que “Procede & 10.7 Alteragdo ao Decreto-Lei n.°
349/98, de 11 de novembro, introduzindo mecanismos adicionais de protegédo dos
devedores nos contratos de crédito para aquisigdo de habitagdo propria e

permanente”.

2. Através destes projetos de lei, que se inserem num conjunto de cinco iniciativas
apresentadas por aque.le grupo parlamentar, os seus proponentes afirmam pretender
“proteger as familias portuguesas face a situagcdo de degradagdo da situagéo
econémica que as afeta no cumprimento das suas obrigagbes financeiras”,
concretamente no que se -relaciona com o incumprimento no pagamento das

prestacdes de crédito para aquisigéo de habitac&o propria e permanente.

3. A Comissdo de Orcamento, Finangas e Administragdo Publica é de parecer que os
projetos de lei n.°s 222/Xi/1.2, 223/XIl/1.2 e 224/XIl/1.2 reinem os requisités
constitucionais e regimentais para serem discutidos e votado em plenano reservando

0S grupos parlamentares o seu sentido de voto para o plenario.

Palacio de S. Bento, 5 de junho de 2012

O Deputado autor do Parecer O Presidente da Comissédo

OS]

Eduardo Cabrita
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PARTE IV — ANEXOS

Anexa-se a nota técnica .elaboradavpelos servigcos ao abrigo do disposto no artigo 131°

do Regimento da Assembleia da Republica.

10
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Projeto de Lei n.° 222/Xil/1.2 (PS)

Cria um reglme excecional e transitério de extincdo de obrigacdes decorrentes
de crédito a habitagio em sﬂuagoes de reducao substancial do rendimento do
agregado familiar.

Proleto de Lei n.° 223/X11/1.2 (PS)

2.2 Alteragdo ao Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de. Julho, permitindo o
reembolso do valor de planos poupanga para pagamento de prestacgdes de
crédito a habitacao.

Projeto de Lei n.° 224/XIi1/1.2 (PS)

10.2 Alteracdo ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro, introduzindo
mecanismos adicionais de prote¢do dos devedores nos contratos de crédito
para aquisicdo de habitacdo propria e permanente.

Daté de admissao: 2 de maio de 2012.

Comisséao de Orcamento, Finangas e Administracéo Publica (5.7)

indice
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. Analise sucinta dos factos, situacdes e realidades respeitantes a iniciativa

O Grupo Parlamentar do Partido Socialista apresentou um pacote de iniciativas legislativas, em

-...matéria de_crédito_a habitacao, trés das.quais s&o alvo.da presente Nota Técnica:

- Projeto de Lei n.° 222/XIl/1.2, que Cria um regime excecional e transitério de extingéo
de obrigagbes decorrentes de crédito & habitagdo em s:tuag;oes de redugao substancial
do rendimento do agregado familiar,

- ' Projeto de Lei n.? 223/XI1/1.%, que procede & 2.7 Alteragdo ao Decrefo-Lei n.° 158/2002,
de 2 de Julho, permitindo o reembolso do valor de planos poupanga para pagamento
de prestagbes de credito a habitagdo; e

- Proieto'de Lei n.° 224/Xi1/1.3, qué procede a 10.2 Alteragdo ao Decreto-Lei n.° 349/98,
de 11 de novembro, infroduzindo mecanismos adicionais de prote¢éo dos devedores
nos contratos de crédito para aquisigdo de habitagéo propria e permanente.

-~ Considera o proponente que, em consequéncia das dificuldades atuais vividas pelas familias,
por um lado, e pelas institui¢des financeiras, por outro, importé “equilibrar o enquadramento.
normativo aplicdvel & concessé&o do crédito & aquisigdo de habitagdo prépria e permanente”,
chamando a ateng&o, com particular destaque, para os contratos em incumprimento.

Assim, e no que respeita ao Projeto de Lei n.® 222/XII/1.3, os deputados do Partido Socialista
chamam ‘a atencdo para a perda significativa de rendimento dos agregados familiares,
sobretudo se relacionada com situagdes de desemprego, propondo um “regime excecional e
transitorio de extingdo das obrigagbes decorrentes de contratos de mutuo para aquisigdo de
habitagéo propria e permanente, com garantia real’, nos casos de situagdo de desemprego que
geram uma redugdo significativa dos rendimentos da familia, estatuindo, para estes casos, a
implementacgéo de um regime de dac&o em cumprimento. |

Por seu turno, e relativamente ao Projeto de Lei n.° 223/Xil/1.2, pretendem os proponentes
possibilitar, em casos determinados, a “mobilizagdo de planos poupanga-reforma, planos
poupanga-educagdo ou planos poupanca- reforma/educagao sem que de tal agdo decorram
penalizagbes e perda de beneficios fiscais. ' '

Enfim, com o Projeto de Lei n.° 224/XIi/1.2, o Partido Socialista pretende (i) conferir prioridade,
nos pagamentos as instituicdes financeiras, “as prestagbes correspondentes ao crédifo a
aquisicdo de habitagdo propria permanente”, (i) assegurar que a resolugéo (ou outra forma de
cessagao deste tipo de contratos) por parte do credor sé possa acontecer “na sequéncia da
verificagdo de pelo menos trés prestagGes vencidas e nédo pagas pelo mutuério, seguidas ou
interpoladas” e, ainda, (i) a obrigatoriedade de as instituicdes financeiras aceitarem a retoma
do contrato, verificado que esteja o “pagamento das prestages vencidas e ndo pagas, bem
como 0s juros de mora e as despesas em que a esta incorreu”.

12
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Il. Apreciagcdo da conformidade dos requisitos formals, constitucionais e
regimentais e do cumprimento da lei formulario .

¢ Conformidade com os requisitos formais, constitucionais e regimentais

Os trés projetos de lei em analise sdo apresentados por 17 Deputados do Grupo Parlamentar
do PS, no ambito do seu poder de iniciativa, nos termos e ao abrigo do disposto na alinea b) do
artigo 156.° e no n.° 1 do artigo 167.° da Constituic&o e na alinea b) do n.° 1 do artigo 4.°, no
artigo 118.° e no n.° 1 do artigo 123.° do Regimento da Assembleia da Repubhca (RAR).

Estas trés iniciativas legislativas tomam a forma .de projeto de lei, em conformidade com o .
previsto no n.° 1 do artigo 119.° do RAR, respeitam os limites estabelecidos no n.° 1 do artigo
120.° do mesmo diploma e, cumprindo os requisitos formais estabelecidos nos n. °%s 1 e 2 do
artigo 124.°, mostram-se redigidos sob a forma de artigos, tém uma desugnagao que traduz
sinteticamente o seu objeto principal e sdo precedidas de uma breve exposicdo de motivos.

Os projetos de lei deram entrada em 27/04/2012 e foram admitidos e anunciados em sessé&o
plenaria a 02/05/2012. Por despacho de S. Exa. a Presidente da Assembieia da Republica,
exarado nesta data, baixaram, na generalidade, a Comiss&o de -Orgamento, Finangas e
Administracdo Publica (5.9).

o Verificagdo do cumprimento da lei formulario

A Lei n.° 74/98, de 11 de Novembro, alterada e republicada pela Lei n.° 42/2007, de 24 de
Agosto, comummente designada por “lei formulario”, possui um conjunto de normas sobre &
. publicacao, a identificacio e o formulério dos diplomas, as quais s&o relevantes em caso de
aprovacgdo das iniciativas legislativas e que, como tal, lmporta ter presentes.

Assim, cumpre assinalar que, em cumprimento do disposto no n.° 2 do artigo 7.° da lei |
formulario, os trés projetos de lei sub judice tém um titulo que traduz sinteticamente o seu
objeto.

Com efeito, o Projeto de Lei n.° 222/XI/1.2 visa criar um conjunto de regras excecionais e
‘transitorias de extincdo de obrigacdes decorrentes de crédito a habitag&o em situagbes. de
redugdo substancial do rendimento do agregado familiar, o PrOJeto de Lei n.° 223/XI11/1.2 visa
proceder a alteragdo do Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de julho®, tendo em vista permitir o
“reembolso-do valor dos planos poupanga (PPR/E) para pagamento de preStagées de crédito a

aquisigdo de habitagcdo propria e permanente e, por ultimo, o Projeto de Lei n.® 224/XIl/1.7 visa

* O Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de julho; aprova o novo regime juridico dos planos de poupanga-
reforma,*dos planos de poupanca-educaca@o e dos planos de poupanca-reforma/educag8o, revogando o
Decreto-Lei n.° 205/89, de 27 de Junho, com a redacio dada pelo Decreto-Lei n.° 145/90, de 7 de Maio, e
o Decreto-Lei n.° 357/99, de 15 de Setembro.
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proceder a alteragéo do Decreto-Lei n.° 394/98, de 11 de novembro®, aditando a este diploma
"um conjunto de normas que consagram “mecanismos adicionais de protecdo dos devedores '
nos contratos de crédito para aquisicao de habitacdo propria permanente”.

Nos termos do n.° 1 do artigo 6.° da referida lei formulario: “os diplomas que alterem outros
devem indicar o nimero de ordem da alteragéo introduzida e, caso tenha havido alteragbes
anteriores, identificar aqueles diplomas que procederam a essas alteragbes, ainda que incidam

sobre outras normas”;

Assim, como o Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de julho, sofreu ja uma alteragao, produzida pelo
Decreto-Lei n.° 125/2009, de 22 de maio, caso o Projeto de Lei n.° 223/XIl/1.2 venha a ser
aprovado, em votacao final global, constituira a segunda alteracéo aquele dlploma mencao que
devera constar do respetivo titulo, o que acontece.

No que concerne ao Projeto de Lei n.° 224/Xil/1.2, é de_ salientar que, através da base de dados
Digesto (Presidéncia do Conselho de Mlnlstros) venflca -se que o Decreto-Lei n.° 394/98, de 11
de novembro, sofreu até a data as seguintes modificagdes:

1. Alterado, a partir de 10.12.2009, o artigo 23.° (na redagédo dada pelo Decreto- Lei n.°
320/2000, de 15-Dez) pelo DECRETO- LEI N.° 222/2009 11. 09 2009.MEI, DR.IS [177] de
11.09.2009

2. Alferado o artigo 13° do presente diploma, na redagéo do Decreto-Lei n.° 320/2000 de
- 15-Dez, pelo DECRETO- LEI N.°.107/2007.10.04.2007.MFAP, DR.IS [70] de 10.04.2007

3. Determinado que passe a ser efetuado pela Direcgdo-Geral do Tesouro o pagamento
~das bonificagbes de juros decorrentes do crédito a habitagdo, relativas a imoveis -
*localizados nas Regidées Auténomas dos Agores e da Madeira e devidas a partir de
' 01.01.2006 [previsto no artigo 269 e revogados os n°s 2 e 6 do artigo 26° deste diploma,
pela LEI N.°60-A/2005.30.12.2005.AR, DR.IS-A [250-Supl] de 30.12.2005 '

4. Revogados, na sua atual redagdo, os regimes de crédito bonificado e crédito jovem

_ bonificado, relativamente a contratagdo de novas operagbes. de crédito, destinadas &
aquisigdo, construcéo e realizagdo de obras de conservagéo ordinéria, extraordinéria e de
beneficiagdo de habitagdo prépria permanente, regulado pelo presente diploma, com as
alteragbes constantes dos Decretos-Leis 137-B/99, de 22-Abr, 1-A/2000, de 22-Jan,
320/2000, 'de 15-Dez, e ~231/2002, de 02-Nov, pelo DECRETO-LEI N.°
305/2003.09.12.2003. MF, DR.IS-A [283] de 09.12.2003 '

5. Vedada a contratagdo de novas operages de crédito bonificado & aquisigdo, construgdo

e realizacdo de obras de conservagdo ordinéria, extraordinaria e de beneficiagéo de
habitagéd propria permanente, ao abrigo do disposto no presente diploma, na redagdo do
Decreto-Lei n.° 231/2002, de 04-Nov, pela LEI N.° 32-B/2002.2002.12.30.AR DR.IS-A
[301]2°SUPL

6. Alferado o artigo 3° pelo DECRETO-LEI[ N.° 231/2002 2002.11.04. MF DR.IS-A [253]

® O Decreto-Lei n.° 394/98, de 11 de novembro, estabelece o regime juridico de concesséo de crédito a
habitacio propria
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7. Determinéda a proibigdo de novas operagées de crédito bonificado previstas no presente '
diploma pela LEI N.°16-A/2002.2002.05.31.AR, DR.IS-A [125] Supl

8. Alterados os artigos. 3% 49 7°, 8° 9° 11°, 120, 13° 14° 17° 20° 23° 24° 26° 26°A,
27° 28° e 32° pelo DEC LEI.320/2000.2000.12.15.MF,DR.IS-A [288], aditados os arfigos
9°-A e 29°-B, alterada a epigrafe do cap. VI e aditado o cap. VIl e revogados o n° 4 do
artigo 13° e o0s  artigos. 30° 33° e 35° pelo DECRETO- LEI N.°
320/2000.2000.12.15.MF,DR.IS-A [288] :

9. Alterado o artigo 31° com a redagdo dada pelo Decreto-Lei n.° 137-B/99, pelo |
DECRETO-LEI N.° 1-A/2000.2000.01.22. MES DR.IS-A [18]Sup!

10. Alterados os artigos 8°11°,12°,26° e 31 ° ¢ aditado um artigo 26°-A pelo DECRETO-LE]
N.° 137-B/99.1999.04.22. MEPAT,DR.IS-A [94]SUPL

11. Retificado pela Declaragdo de Retificagdo n.° 22-1/98.1998.12.31. PCM DR.IS-A
[301]7°Supl de 31/Dez/1998

Atendendo a que-as declaragdes de retificacao ndo se consideram alteracdes ao diploma e que
a Lei n.° 32-B/2002, de 30 de dezembro (Orgamento do Estado para 2003), no artigo 7.°, e a
Lei n.° 16-A/2002, de 31 de maio (Primeira alteragdo a Lei n.° 109-B/2001, de 27 de Dezembro,
que aprova o Orgamenio do Estado para 2002), no n.° 1 do artigo 5.°, determinam que “é
vedada a contratagdo de novas operagbes de crédito bonificado a aquisigdo, construgédo e
‘realizagdo de obras de conservagdo ordinéria, extraordinéria e de beneficiagdo de habitacéo
prépria permanente, ao abrigo do disposto no Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de Novembro”, néo
introduzindo quaisquer alteragdes concretas no Decreto-Lei em causa, deve considerar-se que
o Projeto de Lei n.° 224/XI11/1.%, sendo aprovado, produzira a 9.° alteragéo ao Decreto-Lei n.°
394/98, de 11 de novembro. No entanto, a tltima alteragdo introduzida a este diploma decorre
do Decreto-Lei n.° 222/2009, de 11 de setembro de 2009, cujo titulo & «Estabelece medidas de
protecgédo do consumidor na celebragdo de contratos de seguro de vida associados ao crédito
a habitagdo e procede a nona alteragdo ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de Novembro». Desta
forma, néo parece dever constar do titulo da presente iniciativa, em caso de aprovagéo, que a
mesma constitui a 9.2 alteragdo ao Decreto-Lei n.° 394/98, de 11 de novembro, sendo certo, no
entanto, que efetivamente n&o corresponde a 10 alteragéo.

As trés iniciativas contém norma de entrada em vigor, 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 algium, o inicio da vigéncia verificar-se no proprlo dia
da publicag&o”.

O artigo 10.° do projeto de lei n.° 222/X11/1.2 prevé a entrada em vigo‘r do diploma “no primeiro
dia do més seguinte ao da sua publicagio” e quanto aos projetos de lei n.° 223/XlI11.2 e
224/XH/1 a4 os respet:vos artlgos 2% determmam que os diplomas entrar em vigor “no primeiro
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lil. Enquadramento legal e doutrinario e antecedentes

° Enquadi‘amentd legal nacional e antecedentes

Em abril de 2012, o Grupo Parlamentar do Partido Socialista, entregou na Mesa da Assembleia
da Republica cinco iniciativas que visam proteger as familias porfuguesas face a degradagéo

da situagdo econdmica que as afeta no cumprimento das suas obrigagbes financeiras. Assim

_sendo, e com o objetivo especifico de prevenir o incumprimento dos créditos a habitagéo e das
situaces de pds-incumprimento e regularizagéo de dividas, foram apresentadas para além dos
presentes projetos de lei, as seguintes iniciativas:

— Projeto de Lei n.° 225/XI11/1.2 - Altera 0 Codigo de Processo Civil, modificando as regras
.aplicaveis a determinacdo do valor base da venda de imoveis em processo de
execucdo;, ‘ " c

- Projeto de Resolucao n.° 308/XIl/1.% - Recomenda ao Governo a criagdo de um Fundo
de Garantia ao Crédito & Habitaggo. :

O Projeto de Lei n.? 225//X1l/1.2 vem alterar os artigos 886.°-A e 889.° do Cdédigo de Processo
Civil, estipulando que o valor a anunciar para a venda seja, pelo menos, igual a 85% do valor
dos imoéveis. Procura, desta forma, diminuir o niimero dos casos em que o processc executivo
ndo marca ‘a etapa final da resolugcdo do litigio devido a uma subavaliagdo dos bens -
equilibrando de forma mais adequada. 0s vérios interesses em presenga num momento de
particular volatllldade dos valores do mercado imobiliario®.

Por outro lado, o Projeto de Resolugdo anteriormente citado recomenda ao Governo,
nomeadamente, que desenvolva as diligéncias necessérias a criagdo de um Fundo de Garantia
de Crédito a Habitagédo destinado ao financiamento de uma moratéria que tenha como objetivo
a protegédo da habitagéo propria e permanente, nos casos de desemprego de um ou mais
membros do agregado familiar, e que permita apoiar o pagamento das prestagbes devidas as
instituigbes financeiras tendo como referéncia o perfil de beneficiario e as regras de apoio ja
estabelecidas no regime de moratéria, criado pelo Decreto-Lei n.°103/2009, de 12 de maio”.

O Decreto-Lei n.° 103/2009, de 12 de maig, veio criar uma linha de crédito exiraordinaria
destinada & proteg&o da habitagéo propria permanente em situagéo de desemprego. Este
diploma sofreu as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 14/2010, de 9 de marco. ’

Pode ler-se no respetivo preambulo que perante a atual conjuntura econémica e o respetivo
reflexo no mercado do emprego, revela-se ser de toda a conveniéncia a flexibilizacdo das
normas relativas as condigbes dos empréstimos destinados a habitag&o propria permanente,
apoiando-se assim as familias relativamente aos encargos assumidos com a sua habitagéo
permanente e preservando-se o proprio patriménio habitacional. :
Neste sentido, € adotada uma medida extraordinaria e ftransitéria destmada a criar as
condigbes para que seja conced/da aos atuais mutudrios, desde que se encontrem na situagéo
de desemprego hd, pelo menos, trés meses, uma moratéria no reembolso dos empréstimos a

Vd exposicio de motivos do Projeto de Lei n.® 225/XI1/1.3.
"Vd. n.° 1 do texto do Projeto de Resoluggo n.° 308/X11/1.2.
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habitagdo prépria e permanente, quaisquer que sejam o tipo e o regime juridico do empréstimo
em curso, de valor equivalente a 50 % da sua prestagéo mensal.

Para tal, é criada uma linha de crédifo, disponibilizada pelo Estado, que financia a referida
moratdria, durante um prazo maximo de 24 meses. O credifo concedido pelo Estado é
reembolsado a faxa Euribor a seis meses deduzida de 0,5 %. O reembolso é amenizado na
medida em que teréd lugar durante todo o prazo de maturidade do empréstimo em causa,
podendo ser prolongado por mais dois anos para além daquele prazo.

A alterac8o introduzida ao Decreto-Lei n.° 103/2009, de 12 de maio, pelo Decreto-Lei n.°
14/2010, de 9 de marco, de acordo com o disposto no preambulo, teve como objetivo continuar
a apoiar as familias e as pessoas em situagdo de desemprego, pelo que foi alargado até 31 de
dezembro de 2010 o prazo de candidatura de acesso a referida linha de crédito de forma a
garantir o apoio das familias relativamente aos encargos assumidos com a habitaggo propria
permanente. :

Cumpre ainda referir que sobre esta mesma matéria, o Grupo Parlamentar do Bloco de
Esquerda apresentou o Projeto de Lei n.° 198/XIl/1.2 — Cria_um processo_excecional de
reqularizacdo de dividas as instituicbes de crédito no dmbito dos contratos de concessdo de
crédito a habitagdo propria e permanente. Segundo a exposi¢éo de motivos, o referido projeto
de lei visa a criagdo de um processo extraordindrio de protecéo dos mutuérios de crédito a
habitagdo prépria permanente que, devido a situagbes de desemprego ou quebra acentuada
dos rendimentos familiares, se enconfrem em situagbes de incumprimento ou dificuldades no
pagamento das prestagbes bancarias. Esta iniciativa deu entrada na Mesa da Assembleia da
Replblica em 9 de margo de 2012, encontrando-se atualmente na Comisséo de Orgamento, .
Financas e Administragdo Publica, para apreciac&o na generalidade. .

Por tltimo, é de destacar que em abril de 2012, foi proferida uma sentenca pelo Tribunal de
Portalegre sobre a adjudicacdo do imovel ao credor, num crédito bancario hipotecéario. Essa
sentenca foi inovadora, dado que: foi determinado que a venda judicial, em que o banco (credor
hipotecario da divida) adquiriu, (nessa mesma venda judicial), o imével em causa, por preco
inferior ao valor que atribufa & divida, consubstanciava abuso de direito e enriquecimento
injustificado. Assim sendo, o banco, ao adquirir em venda judicial um imével por um prego
inferior aquele que originalmente atribuiu ao mesmo, invocando mais tarde que a divida se
mantinha, devia incluir o valor em falta entre o total da divida e o prego pago pelo imével
aquando da venda judicial.

Ou seja, no caso de incumprimento do contrato de mutuo contraido para aqwsu;ao de
habitacGo propria permanente, a entrega do imével ao banco é suficiente para liquidar a
totalidade do empréstimo em falta. No entanto, os devedores s&o responsaveis pelas’
prestacdes vincendas, pela mora remuneratéria e eventualmente indemnizatoria, pelo n&o
pagamento do mutuo, submetendo-se ao acionamento da garantia real que cauciona o
pagamento do crédito pela venda do bem & frente de outras dividas. Tal decisdo abriu caminho
a novas dlscussoes sobre esta matéria.

Relativamente as iniciativas agora apresentadas, e comegando pelo Projeto de lLei n.°
222/[X11/1.2, importa referir que este (Gltimo tem como objetivo a criagdo de um regime
excecional e transutono de extincdo de obrigagdes decorrentes de crédito & habitagdo, em
situacbes de reduc@o substancial do rendimento do agregado familiar, motivadas por
desemprego ou por quebra de rendimento.
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Segundo o artigo 9.° da citada iniciativa, o regime constante da presente lei vigora pelo periodo
correspondente a vigéncia do Programa de Assisténcia Economica e Financeira a Portugal,
assinado com o Fundo Monetario Internacional, a Comiss&o Europeia e o Banco Central Europeu.
No final ‘do seu primeiro ano de vigéncia, devera proceder-se & avaliagdo de impacto dos
resultados da aplicagdo do presente regime excecional, com vista a sua eventual adequacéo a
evolugdo da situagdo econdmica. Apos o Programa de Assisténcia Econémica e Financeira a
Portugal tera ainda que se proceder & avaliagio de impacto global dos resultados da aplicagéo

deste regime, com vista a sua eventual prorrogacéo transitoria para la do prazo de execugao "do
referido Programa :

Ja o Projeto de Lei n.° 223//XI1/1.2 vem propor a 2.7 alteracdo ao Decreto-Lei n.° 1568/2002, de 2
de julho, permitindo o reembolso do valor de planos poupanga para pagamento de prestagées
de crédito & habitagédo, sem penalizagdes e sem perda de beneficios fiscais.

O regime juridico dos planos de poupanga-reforma, dos planos de poupanga-educagéo e dos
planos de poupanga-reforma/educagéo, foi aprovado pelo Decreto-Lei n.° 158/2002, de 2 de
julho, tendo sofrido as alterages introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 125/2009, de 22 de maio.
Este diploma consagra condicdes especificas de reembolso, impedindo que se verifiquem
devolugdes dos montantes resultantes das entregas efetuadas que n&o se baseiem nos
fundamentos especiais legal e taxativamente previstos. Assim sendo, a ‘presente iniciativa
prevé o alargamento do ambito do n.° 1 do artigo 4.° relativo ao reembolso do valor dos planos
de poupanca, quando estes se destinem ao pagamento de prestacbes de crédito referentes a
aquisicao de habitacdo propria e permanente. '

Por aitimo, o Projeto-de Lei n.° 224//X1l/1.2 vem proceder & 10.? alteragdo ao Decrefo-Lei n.°.
349/98, de11 de novembro, introduzindo mecanismos adicionais de protec&o dos devedores
nos contratos de crédito para a aquisigdo de habitagdo propria.e permanente. Com esse
objetivo defende o aditamento de quatro artigos ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de novembro.
Este decreto-lei foi retificado e alterado pelos seguintes diplomas:

— Declaracéo de Retificacdo n.° 22-1/98, de 31 de dezembro;

— Decreto-Lei n.° 137-B/99, de 22 de abiril; :

- Decreto-Lei n.° 1-A/2000, de 22 de janeiro (retificado pela Declaracéo de Retificacdo n.°

4-F/2000, de 31 de janeiro); -

— Decreto-Lei n.° 320/2000, de 15 de dezembro;

- . Decreto-Lei n.° 231/2002, de 4 de novembro;

— Decreto-Lei n.° 305/2003, de 9 de dezembro;

~  Lein.° 60-A/2005, de 30 de dezembro;

— Decreto-Lei n.° 107/2007, de 10 de abril; ,

~ Decreto-Lei n.° 222/2009, de 11 de setembro (retificado pela Declaracao de Retificagdo

n.° 77/2009, de 15 de outubro).

‘Deste diploma pode ainda ser consultada uma versdo consolidada.
Com as alteragdes propostas e de acordo com a exposigao de motivos, o Grupo Parlamentar
do Partido Socialista visa dar prioridade ao cumprimento das obrigacbes decorrentes de
empréstimos a obrigacdo; reforcar os direitos do devedor quando se verifique incumprimento
pontual do pagamento das prestagbes perante as instituicdes de crédito; impedir que o spread.
inicialmente estipulado seja objeto de aumento no quadro da renegociagdo decorrente de
divéreio, dissolug&o da unido de facto ou viuvez; e permitir a retoma do crédito a habitag&o, até
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a venda em processo de execugdo, desde que se verifiqgue o pagamenio das. prestac;oes
vencidas e ndo pagas.
Para uma melhor compreenséo do artigo 7.°-A a aditar ao Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de
novembro, reproduzem—se os artigos 783.° e 784.° do Cadigo Civil:
Artigo 783.°
Designag&o pelo devedor
1. Se o devedor, por diversas dividas da mesma espécie ao mesmo credor, efefuar uma
prestacdo que ndo chegue para as extinguir a todas, fica & sua escolha designar as dividas a
. que o cumprimento se refere. ”
2. O devedor, poréem, néo pode designar contra a vontade do credor uma divida que ainda néo
. esteja vencida, se o prazo tiver sido estabelecido em beneficio do credor; e também né&o lhe é
licito designar contra a vontade do credor uma divida de montante superior ao da prestag&o
efetuada, desde que o credor tenha o direito de recusar a prestagéo parcial.
' Artigo 784°
Regras suplefivas
1. Se o devedor nédo fizer a designagdo, deve o cumprimento imputar-se na divida vencida;
entre varias dividas vencidas, na que oferece menor garantia para o credor; entre vérias
dividas . igualmente garantidas, na mais onerosa para o devedor; enfre vérias dividas
igualmente onerosas, na que primeiro se tenha vencido; se varias se tiverem vencido
simultaneamente, nha mais antiga em data. : :
2. Nédo sendo possivel aplicar as regras fixadas no nimero precedente, a prestagdo presumir-
_se-4 feita por conta de todas as dividas, rateadamente, mesmo com prejuizo, neste caso, do
dlsposto no artigo 763%.

° thuadramento do tema no plano da Unido Europeia

Tendo em consideragdo o objeto das presentes iniciativas legislativas, cumpre referir as
recentes iniciativas a nivel da Uni&o Europeia com vista a criagdo de um mercado interno do
crédito hipotecario, “com a crlse financeira em pano de fundo™.

Com efeito, no quadro dos esforcos desenvolvidos para a realizagdo do mercado interno dos
servicos financeiros, incluindo o dos servigos financeiros a retalho, a situacéo dos mercados de
crédito hipotecario para habitagdo na UE tem vindo a ser objeto de analise nos ultimos anos
por parte da Comissdo Europeia. No Livro Branco sobre a integracdo destes mercados,
publicado em 2007, a Comisséo identificou um conjunto de condigbes associadas a eficiéncia e
a competitividade destes mercados e anunciou a intengdo de proceder a uma avaliagdo do
impacto das diferentes opgdes de acéo politica a empreender, nomeadamente em matéria de

® Artigo 763.° - Realizagéo integral da prestagdo. 1. A prestagdo deve ser realizada integralmente e ndo
por partes, exceto se outro for o regime convencionado ou imposto por lei ou pelos usos. 2. O credor tem,
porém, a faculdade de exigir uma parte da prestagdo; a exigéncia dessa parfe ndo priva o devedor da
goss:bllldade de oferecer a prestagdo por infeiro. , , o
Informagcédo  detalhada em matéria de crédito hipotecario disponivel em
hitp://ec.europa.ew/internal market/finservices-retail/credit/mortgage fr.htm. -
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informagéo pré-contratual, das bases de dados sobre o crédito, da solvabilidade, da taxa anual
_de encargos efetiva global (TAEG) do aconselhamento e do reembolso antecipado™.

Acresce, que tendo em conta os problemas que surgiram em resultado da crise financeira,
incluindo, a nivel dos mercados vhipotecérios da UE, os problemas relacionados com a
concessdo e a contragdo irresponsaveis de empréstimos “a Comissdo comprometeu-se a
propor medidas relativas & concesséo e contragdo responséveis de empréstimos, incluindo um

'“enquadramento fiavel da-intermediagdo-de-crédito”: "

Neste contexto, e com base nos elementos apurados, a Comissdo apresentou, em 31 de
Margo de 2011, uma Proposta de Diretiva'® tendo em vista criar um mercado tnico do crédito
hipotecéario & habitac@o, que assegure um elevado hivel de protecdo dos consumidores e
promova a estabilidade financeira, assegurando que estes mercados funcionam de modo
responsavel. ' :

Na exposigéo de motivos desta proposta & concretamente referido, entre outros aspetos, que “o
aumento dos niveis de endividamento das familias é uma realidade em toda a Europa, mas néo
constitui, por si 86, uma prova de irresponsabilidade na concesséo e contragdo de empréstimos,
desde que os niveis da divida sejam sustentaveis e os planos de reembolso possam ser
cumpridos. Os dados disponiveis revelam, contudo, que os cidaddos estéo a ter cada vez mais
dificuldades para cumprirem as suas obrigagGes financeiras. A dificuldade em proceder aos
reembolsos conduziu a um aumento das taxas de incumprimento e das execugbes de dividas.”

A presente proposta que complementa a Diretiva Crédito aos Consumidores, criando um
enquadramento semelhante para o crédito hipotecario, em conformidade com as
especificidades deste, tem como objetivo “estabelecer um enquadramento aplicavel a
determinados aspetos das disposicbes legislativas, regulamentares e administrativas dos
Estados-Membros em matéria de.contratos de crédito para iméveis de habitacdo dirigidos aos
consumidores e a determinados aspetos dos requisitos prudenciais e de superviséo relativos
aos /ntermedlar/os de crédito e aos mutuantes™®,

Neste contexto, inclui um conjunto -de disposicbes relativas as condigbes a aplicar aos
mutuantes e intermediarios de crédito, incluindo normas de conduta a observar na concesséo
de crédito aos consumidores, a informagéo a prestar e praticas anteriores a celebragéo da
contrato de crédito, & taxa anual de ‘encargos efetiva global, a verificagéo da solvabilidade, ao

10 Informacao sobre os resultados as andlises de impacto e estudos relativos acs custos e vantagens das
diferentes opgdes  politicas em matéria de  crédito imobiliario disponivel  em
http://fec.europa.eu/internal market/finservices-retail/credit/mortgage fr.him.
™ Ver também resuitados da consulta plblica lancada pela Comissdo em 15.06.2009 com vista a reforcar
e aprofundar a sua compreenséo das questdes associadas.a concessdo e confragdo responsavels de
empréstimos “Public consultation on responsible lending and borrowing in the EU".

Proposta de Diretiva do Parlamento Europeu e do Conselho, relativa aos contratos de crédito para
imoveis de habitacdo (COM/2011/142).
® Para informacdo sobre o estado do processo legislativo e posicio das diferentes instituictes
intervenientes consultar as respe’uvas fichas de processo nas bases de dados Prelex e OEIL.A proposta
aguarda parecer do PE em primeira leitura (projeto de relatério de 18 de Julho de 2011).
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acesso por parte dos mutuantes a bases de dados, a normas de aconselhamento, a questdo
do reembolso antecipado, e a requisitos prudenciais e de supervisdo™.

Cumpre igualmente referir, que paralelamente a esta proposta a Comissé&o apresentou, em 31
de Margo de 2011, um documento de trabalho relativo as medidas e praticas seguidas a nivel
nacional para evitar processos de execugdo no ambito do crédito hipotecario da habitagéo,
fornecendo assim as autoridades publicas e aos mutuantes dos diferentes Estados-Membros,
exemplos que ilustram diversas solugdes encontradas na UE para fazer face as taxas
crescentes de incumprimento, evitando, sempre que seja possivel e razoavel, as execuctes'®.

Este documento faz um balango, para o periodo de 2007 a 2009, da evolucdo das taxas de
incumprimento e do nimero dos processos de execucgdo nos Estados-Membros da UE, bem
como das medidas tomadas a nivel nacional, tanto pelos credores como pelas autoridades
publicas, com o objetivo de ajudar -a ultrapassar dificuldades econémicas temporarias dos
mutuarios, e evitar processos de execugao. ‘

Entre os primeiros, contam-se algumas medidas praticas tomadas voluntariamente por
iniciativa de alguns credores, ou que em determinadas circunstancias lhes sdo impostas em
alguns Estados-Membros, como 0 acesso a conciliacdo ou mediacdo, a modificacdo das
condicBes do crédito antes de serem acionados os processos de execucao, e a concesséo de
um prazo minimo antes do inicio da execucédo, de modo a viabilizar a pratica das medidas
anteriores.

As medidas e praticas adotadas pelas autoridades publicas incluem sistemas de auxilios
publicos, instituidos em diversos Estados-Membros para fazer face as situagdes de
dificuldades financeiras fransitorias dos mutuarios, e que podem revestir a forma de garantias
ptblicas dos empréstimos, associadas ao diferimento dos pagamentos, a possibilidade de
venda total ou parcial dos imoveis a entidades especiais, com a possibilidade de os readquirir
mais tarde, apoios financeiros para desempregados com encargos decorrentes do crédito a
habitacéo e beneficios fiscais temporarios.

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

" Refira-se relativamente a questdo da informagdo pré-contratual nos empréstimos hipotecarios a
Recomendac@o da Comissdo, de 1 de marco de 2001, relativa as informacdes a prestar pelos credores
aos utilizadores antes da celebragfo de contratos de empréstimo a habitagfo, contidas no Acordo
Europeu sobre um Codigo de Conduta neste dominio, de margo de 2001.

™ Documento SEC/2011/357 “Commission staff working paper on national measures and practices to
avoid foreclosure procedures for residential mortgage loans”.
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¢ Enquadramento internacional

A legislaggo comparada € apresentada para 0s seguintes paises da Umao Europeia: Espanha,
Franca e ltalia.

~-ESPANHA

Em Espanha, a questdo da dagdo em pagamento relativamente & matéria hipotecaria tem
vindo a ser colocada de forma premente ao longo dos Ultimos anos, em particular a partlr de
2008, quando se desencadeou a crise imobiliaria. :

A figura da dagao em pagamento encontra-se prevista no artigo 140.° da Ley Hipotecaria. Este
artigo consagra a possibilidade de prever na escritura de constituicdo da hipoteca voluntaria
que a obrigacéo se efetiva apenas sobre os bens hipotecados. Neste caso, a responsabilidade
do devedor e a ag&o do credor, por virtude do empréstimo, ficam limitados ao valor dos bens
hipotecados e n&o abarcam o restante patriménio. Assim sendo, a Ley Hipotecaria prevé a
possibilidade de haver dacdo em pagamento, quando a mesma seja formalizada com a
- entidade credora ou credor, antes da contragdo do empréstimo. No caso de n&o haver acordo
entre devedor e credor, segundo o disposto no artigo 105.° da mesma lei, vigora a
responsabilidade pessoal ilimitada do devedor, conforme estabelece o artigo 1.911 do Cadigo
Civil. ' '

Sobre esta matéria € importante recuar até dezembro de 2010, data em que a Seccién
Segunda de la Audiencia de Navarra proferiu uma sentenca em que se determinou que a
entrega de uma casa ao banco, tem como consequéncia o cancelamento da respetiva
hipoteca. Nessa sentenca, o juiz alegou que o valor da propriedade era suficiente para cobrir o
empréstimo, sendo até superior a este tltimo, e que tinha sido circunstancial que, em leildo, o
seu valor tenha resultado inferior. Acrescentou ainda que apenas se poderia manter o valor
relativo a custos e juros, dado que n&o se poderia ignorar que a origem da crise econdmica
tinha resultado da ma gest&o do sistema financeiro e do subprime.

Também a organizacdo espanhola Jueces para la Democracia (JdP) defendeu que a dagdo em
pagamento deveria ser a forma habitual de saldar a divida de compra de casa. Acrescentaram
que os continuos despejos estavam e estdo a deixar sem casa dezenas de milhares de
familias que sendo devedores de boa fé, acabam por ndo ter a menor protecéo das instituictes
- publicas mais preocupadas com os bancos. , ‘
Posteriormente, em junho de 2011, na subcomiss&o criada no Congrese de los Diputados para
reformar o sistema hipotecario espanhol, foi rejeitada a Proposicion de Ley relativa a la dacién
en _pago y la proteccion de las personas fisicas insolventes apresentada pelo Grupo
- Parlamentario de Unién Progreso y Democracia que visava reformar esta matéria através da
entrega dos imoveis aos bancos.

Trés meses mais tarde, em 13 de dezembro de 2011, a Plataforma de Afectados por la
Hipofeca convocou manifestacdes em mais de cinquenta cidades espanholas, contra as
dezenas de despejos que se verificavam todos os dias em Espanha. _
Finalmente, em 13 de Dezembro de 2011, deu entrada no Congreso de los Diputados uma
iniciativa legislativa popular que visava promover a legislacdo hipotecaria e alterar a lei
processual civil, por forma a permitir a entrega do imével como pagamento e cancelamento da
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hippteca. Esta iniciativa, denominada Proposicién de Ley de requlacién de la dacion en pago.
de paralizacion de los desahucios v de alguiler social, foi promovida pela PAH- Plataforma de
Afectados por las Hipotecas, CCOO, UGT, CONFAVC, Taula d'entitats del Tercer Secfor Social
de Catalunya e pelo Observatori DESC. Esta iniciativa nZo chegou a ser totalmente
concretizada, devido a publicacao do diploma que veio regular esta matéria.

Ha cerca de um més, foi publicado o Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas
. urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos. Efetivamente, em 29 de margo
de 2012, o Plenario do Congreso de los Diputados votou com 201 votos a favor e 109 contra, a
aprovagao do Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, que visa implementar medidas urgentes
de protec@o dos devedores hipotecarios sem recursos. Esta iniciativa foi do Governo espanhol.
O diploma foi defendido em Plenario pelo Ministro da Economia y Competlitividad, Luis de
Guindos, que afirmou que este real decreto-ley apresenta medidas urgentes de protecéo dos
devedores hipotecarios sem recursos, e que encontra a sua pedra angular na divisdo solidaria
dos esforgos, exigindo mais dos que tém mais e aliviando a situagdo dos mais vulneraveis.
Segundo o Ministro, o Governo estd consciente que os efeifos da atual crise resultam
especialmente gravosos para aquelas familias que devido & sua situagéo de desemprego ou de
falta de rendimenfos ndc podem cumprir com 0s seus pagamentos. A dita insuficiéncia
econémica é bem patente nas 250.000 execugbes hipotecérias que se verificaram nos (/timos
anos e que, consequentemente, obrigaram tantas familias a abandonar as suas casas.

~ Na exposicdo de motivos deste diploma também podemos ler que a Espanha atravessa uma
profunda crise econémica desde ha quatro anos, durante os quais foram fomadas medidas
para profeger o devedor hipotecario, medidas essas que se revelaram insuficientes para
proteger os devedores sem recursos. E dramética a realidade que muitas familias vivem hoje,
em resulfado do desemprego ou da auséncia de rendimentos, o que as impede de cumprir as
suas obrigagbes, nomeadamente, com o pagamento dos seus empréstimos bancarios,
contraidos para a aquisigéo de habitagéo. _

Tal facto e 0s consequentes processos de execugdo estdo a deferminar que parfe da
populagdo seja privada da sua casa, ndo dispondo até de meios de subsisténcia. Assim sendo,
o Governo considera que ndo pode demorar mais tempo a adotar medidas que permitam
encontrar solugBes para esta situagéo, de acordo com o direito de usufruir de uma habitag&do
digna e adequada conforme consagrado no artigo 47.° e 53.° da Constituicdo espanhola. Assim
o exige, igualmente, o mandato incluido no aitigo 9.2 da Lei Fundamental.

O referido decreto-lei veio fixar mecanismos gue permitem a reestruturacdo da divida
hipotecaria de todos aqueles que tenham especiais dificuldades no seu pagamento. A maioria
das medidas s6 sera aplicada a quem se situar no limiar da exclusdo. Nesse sentido, determina
que os beneficiarios s&o apenas aqueles que se encontrem em situagéo profissional e
patrimonial que os impeca de cumprir as suas obrigacdes hipotecarias e as suas necessidades
béasicas de subsisténcia. Sdo ainda previstos mecanismos de flexibilizagdo dos procedimentos
de execugéao hipotecaria que neste caso-especifico, serdo de aplicacao geral.

ou de um crédito, garantido com hipoteca sobre a sua principal habitacdo, quando se

verifiguem cumulativamente as seguintes circunstancias:

- Que todos os membros do agregado familiar ndo tenham rendimentos do trabalho ou
resultantes de outras atividades econdmicas;

-~ Que a quota hipotecéria seja superior a 60% do rendimento do agregado familiar;
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— Que o conjunto dos membros do agregado familiar carega de quaisquer outros bens ou
direitos patrimoniais suficientes para continuar a proceder ao pagamento da divida;

~  Que se trate de um crédito ou empréstimo garantido por hipoteca, que recaia sobre a
tnica habitagéo que seja propriedade do devedor;

~  Que se trate de um crédito ou empréstimo que careca de outras garantias, reais ou
pessoais, no caso de estas Ultimas existirem;

- No caso em que existam codevedores que nac fagcam parte do agregado familiar, deve
também respeita-se o definido nos primeiros trés pontos.

O modelo desenhado centra-se na elaboragdo de um Codigo de Boas -Praticas a que,

voluntariamente, podem aderir as entidades de crédito e as demais entidades que,

profissionalmente realizam a atividade de concess&o de empréstimos ou créditos hipotecarios.

Em caso de ades&o, estas entidades passardo a ter a sua atividade supervisionada por uma

comissdc de controlo integrada por representantes do Ministerio de Economia y

Competitividad, do Banco de Espafia, da Comision Nacional del Mercado de Valores e da

Asociacién Hipotecaria Espafiola. o

A aplicagdo do Cadigo de Boas Praticas aplica-se as hipotecas constituidas como garantia de

- empréstimos- ou de créditos concedidos para compra de habitagdes, cujo preco de aquisicéo

nao tenha ultrapassado os seguintes valores: ' :

—  Municipios com mais de 1.000.000 de habitantes: 200. 000 euros;

-~ Municipios entre 500.001 e 1.000. 000 de habitantes, ou os integrados em areas
metropolitanas de municipios de mais de 1.000.000 de habitantes: 180.000 euros;

- Munipipios entre 100.001 e 500.000 habitantes: 150.000 euros;

- Municipios até 100.000 habitantes: 120.000 euros. ‘ ' g

0 Cod;go consagra trés diferentes fases de atuagéo:

- A primeira visa a reestruturagdo da divida hipotecaria, atraves da aphcagao aos
empréstimos ou aos créditos, de um periodo de caréncia de amortizag&o do capital, de
uma reducdo da taxa de juro durante quatro anos e da ampliagdo do prazo total de
amortizag&o, até um maximo de 40 anos desde a concessé&o do empreéstimo ou crédito;

— Em segundo lugar, se a reestruturagdo anteriormente referida néo resultar, as
entidades poderdo, neste caso e a pedido do devedor, perdoar uma parte da sua
divida. ’

'~ E, finalmente, se nenhuma das medidas anteriores funcionar, os devedores poderéo
solicitar, e as entidades devem aceitar, a dagdo em pagamento como meio liberatério.
definitivo para pagamento da divida. Neste Ultimo caso, as familias poderao
permanecer na sua habitagdo durante um prazo maximo de dois anos, pagando uma
renda aceitavel.

No caso de o devedor utilizar de forma abusiva as medidas de reestruturacéo da divida, sera
responsavel pelos danos causados, bem como pelas despesas efetuadas. Caso tal suceda, as
instituicdes de crédito lesadas poderdo apresentar as reclamagdes correspondentes junto do
Banco de Espanha. De mencionar ainda que se alarga o ambito do Real Decreto 2066/2008,
de 12 de dezembro, as pessoas que tenham sido objeto de uma decis&o judicial de execugéo
hipotecaria, assim como a todas aquelas que assinem contratos de arrendamento. Todas estas
medidas s&o complementadas com outras modificagdes legais de indole processual e fiscal.
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Em matéria processual, simplifica-se e clarifica-se o processo de execugéo extrajudicial,
estipulando um Unico leildo e um valor minimo de adjudicac&o. Prevé-se a publicagéo de
regulamentagdo que permita ‘o leildo online. Em matéria fiscal, as escrituras publicas de
formalizacdo das alteragdes contratuais que se produzam por aplicagdo do Codigo das Boas
Praticas, estardo isentas de algumas taxas e as fungbes notariais e de registo tém um ~
desconto de 50%.

De referir, ainda, que o Parlamento de Navarra, aprovou em 26 de abril, um projeto de lei para
transformar em lei foral, a dac&o em pagamento das casas de devedores sem recursos. A lei
foral transpos para a Comunidade Foral as medidas fiscais derivadas do Real Decreto-Ley n.°
6/2012, de 9 de marzo.

A terminar, é importante salientar que, em 11 de abril de 2012, j& 86 entidades financeiras
tinham aderido ao Codigo das Boas Praticas, segundo informacdo disponivel no sitio do
Ministerio de Economia Y Competitividad. A lista foi publicada no Boletin Oficial del Estado na
Resolucion de 10 de abril de 2012, de'la Secretaria de Estado de Economia y Apoyo'a la
Empresa, por la que se publican las entidades que han comunicado su adhesion voluntaria al
Cédigo de Buenas Practicas para la reestructuracién viable de las ‘deudas con garantia
hlpotecarla sobre la vivienda habitual e abarca praticamente a totalidade das entidades com
atividade no mercado hipotecario, incluindo as maiores do setor.

‘ FRANCA
Em Franga, € do ‘Code de la Consommation’ que constam as normas que regulam a situagéo
de sobre-endividamento dos particulares.
Para o artigo L 330-1 do Cédigo encontra-se em situagéo de sobre- endtvndamento alguem
que, de boa-fé, ndo consegue fazer face a um conjunto de dividas, incluindo as contraidas no
ambito do crédito imobiliario.
Os artigos | 331-1 a 1.331-12, R 331-8 a R 331-8-4, R 331-10 do Codigo e a Circular
JUSC1133274C, de 19 de dezembro de 2011 referem a existéncia, em cada departamento, de
uma comissdo de sobre-endividamento, a que os particulares, podem recorrer, no sentido de
solicitar a sua intervencéo junto dos credores, com vista a uma tentativa de solug&o da sua
situacdo. Podem fazé-lo, através do preenchimento de um formulario, as pessoas domiciliadas
em Franca ou os franceses residentes no estrangeiro, desde que tenham contraido a divida
junto de instituicdo bancario estabelecida em Franca. v
A comiss&o dispde de um prazo de trés meses para apreciar o dossié de endividamento
apresentado, decide se o pedido é aceitével ou néo, e notifica o requerente.
Aceite o pedido, o dossié é estudado, analisado, definida a gravidade do estado de endividamento
e encaminhado para o procedimento mais adequado. Designadamente o reescalonamento da
divida e tentativa de conciliagdo com os credores, através de um plano convencional de
. recuperagao, ou, ndo sendo possivel assinar o plano, a comiss&o reencaminha o pedido para o
processo de recuperagéo pessoal com ou sem liquidago judicial.
O procedlmento de recuperac;ao pessoal sem hqwda(;ac jUdlClal verifica-se, nos termos dos

de 2011, sempre que a comissdo o recomende € a pessoa endlwdada 'se encontre numa
situagdo de grave de endividamento e n&o possua bens suscetiveis de serem vendidos, por
forma a cobrir as dividas existentes. O juiz de primeira instancia dé forca executéria a
" recomendac&o, ap6s a verificacédo da legalidade e os méritos.
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Ainda, de acordo com o disposto nos artigos supracitados, o procedimento de recuperagéo
pessoal com liquidag&o judicial tem lugar quando a pessoa endividada possui bens, cuja venda
permite pagar, pelo menos, parte do endividamento. O juiz nomeia um liquidatario, responsavel
pela venda, no prazo de 12 meses, a partir da prontncia de liquidag&o. A liquidagao realiza-se,
de forma amigavel se todas as partes estiverem de acordo com prego da venda dos bens ou
por venda forgcada.

A comisséo de sobre-endividamento dos particulares é composta pelo prefelto ou  seu

»representante que pres:dem pelo responsavel departamental da Direccdo-Geral das Financas
Publicas (DGFIP), que assegura a vice-presidéncia, pelo representante local do Banco de
Franga, que assegura o secretariado, por uma pessoa nomeada, por proposta da Associagéo
Francesa das Instituicées de Crédito e Empresas de Investimento (AFECEI), por uma pessoa
nomeada, por proposta de associacbes de familias ou de consumidores, por uma pessoa com
um minimo de 3 anos de experiéncia na area econémica, social e familiar e por uma pessoa
com grau de licenciatura em direito e com um minimo de 3 anos de experiéncia na area
juridica. ‘ ‘
O portal do_Service-Public apresenta toda a informacéo respeitante & questdo do sobre-
endividamento dos particulares. ‘

ITALIA
Em ltdlia, ndo encontramos medidas Ieglslatlvas idénticas as propostas nas iniciativas em
analise.
O que sucede é que quem se encontra em dificuldade para pagar a prestagéo do empréstimo e
se enquadra numa série de requisitos tem direito a uma ajuda do banco credor. Tal ajuda n&o &
gratis, mas trata-se de uma ‘lufada de oxigénio” que pode evitar que se deixe de pagar as
prestacoes, algo que néo convém fazer-se ja que na pratica se risca de n&o obter outro crédito
durante alguns anos. Mas como & que funciona o mecanismo?
- Até ao proximo dia 31 de julho, os bancos (praticamente todos) que aderiram a «moratoria
'empréstimos_para as_familias», acordada entre a ABI (Associagdo. Bancéria ltaliana) e os
consumidores, ndo podem recusar um pedldo de dilaggo da divida se o devedor se encontra
em determinadas condicdes.
A moratéria aplica-se aos empréstimos'para aquisicdo da “primeira casa” a quem tenha
difiduldades familiares (por exemplo morte ou invalidez de um perceptor de rendimento) ou
laborais (desemprego) documentaveis, e com um-rendimento ndo superior a 40mil euros. Cada
banco individualmente pode porém aceitar requisitos menos exigentes: para saber como € que
os bancos aplicam o auxilio &€ necessario contactar um balc&o, ou entdo consultar a secgdo do
sitio ‘www.abi.it' dedicada ao Plano Familias, onde é possivel descarregar o elenco completo
dos bancos aderentes com a indicagdo de como praticam a moratéria.
Geralmente o beneficio consiste na suspenséo até 12 meses da totalidade da prestagao com
reconhecimento diferido dos juros maturados entretanto ou na suspenséo do ree.mbolso
apenas da quota capital. O banco pode propor ambas ou sé uma das opgdes e pode propor
-também condictes melhorativas relativamente ao acordo quadro. Na pratica trata-se de
prolongar a duracéo do empréstimo por um ano e, na impossibilidade de pagar mesmo as
prestagdes, reconhecer também juros maiores para o banco :
E preocuparnite a previsdo do gbservatorio ‘Censis- Confcommercio’ sobre o consumo. Durante
a conferéncia de imprensa de apresentacdo, foi admitido que "41% das familias declara
dificuldades por causa do aumento dos impostos e das despesas fixas. Além disso, aumentou
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para o dobro o numero das familias com fortes dificuldades para pagar o empréstimo (de
10,5% em 2011 para 22,6% em 2012)".

IV. Iniciativas legislativas e petic6es pendentes sobre a mesma matéria

o Iniciativas legislativas

Da pesquisa a base de dados do processo legislativo e da atividade parlamentar (PLC),
verificou-se que se encontram pendentes as seguintes iniciativas sobre matéria conexa:
'~ Projeto de Lei n.° 198/XII/1.2_(BE) - Cria um processo excecional de regularizacéo ‘
de dividas &s instituicbes de crédito no _&mbito dos contratos de concesséo de
crédito a habitacio prépria_e permanente - Iniciativa entrada.em 09/03/2012 e
admitida em 14/03/2012. Por despacho de S. Exa. a Presidente da Assembleia da
Republica baixou, na generalidade, @ Comissédo de Orcamento, Finangas e
Administracao Publica, em 14/03/2012, e foi discutida, na generalidade, na sess&o
plenaria de 16/03/2012, tendo, em 22/03/2012, voltado a baixar aquela Comisséo,
sem votac&o, para nova apfeciagéo por um prazo de 90 dias;
— Projeto de Resolugdo n.® 308.%/X1l/1.2 (PS) - Recomenda ao Governo a criacdo de
um Fundo de Garantia ao Crédito & Habitac&o - Iniciativa entrada em 27/04/2012 e
~ admitida em 02/05/2012. Por despacho de S. Exa. a Presidente da Assembleia da
Republica. baixou & Comissao de Orcamento, Finangas e Administragdo Publica
(5.2), em 02/05/2012, tendo sido remetido a pedido do proponente, em 09/05/2012,
para efeitos de discuss&o em Plenario.

o Peticoes

Consultada a base de dados do processo legislativo e da atividade parlamentar (PLC),
verificou-se que sobre se encontra pendente sobre matéria conexa, a seguinte petigao:

— Petico n.° 175/X1/2.2 ~"Solicita & Assembleia da Reptblica para gue intervenha junto
das_entidades bancarias no sentido de prorrogarem as execucbes derivadas dos
incumprimentos_hipotecarios motivados por desemprego ou doenca’ — Esta peticdo
deu entrada a 06/04/2011, acabando por n&o ter sido admitida na anterior Legislatura,
em consequéncia da dissolugdo da Assembleia da Reptiblica. Uma vequue, nos
termos do artigo 25.° da Lei que Regula o Exercicio do Direito de Petig&o (Lei n.® 43/90,
de 10 de agosto, com as alteracdes introduzidas pela Lei n.° 6/93, de 1 de margo, pela

Lei n.° 15/2003, de 4 de junho, e pela Lei n.° 45/2007, de 24 de agosto), as peticbes
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06/07/2011, encontrando-se pendente na Comissdo de Orgamento, Financas e
Administrac&o Puablica. '
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V. Consultas e contributos

_ Consultas obrigatérias

N&o se afigura como obrigatoria, nos termos legais e regimentais, a consulta aos 6rgéos de *

governo préprio das Regides Auténomas dos Agores e da Madeira, da Associacdo Nacional de
Municipios Portugueses ou da Associacgdo Nacional de Freguesias.

— Consultas facultativas

No ambito da tramitagéo das iniciativas, podera’ a Comissao deliberar proceder 4 solicitagao de
parecer escrito a entidades representativas das instituicbes de crédito e de defesa do
consumidor. S ‘

VI. Apreciacdao das consequéncias da aprovacdao e dos previsiveis encargos
com a sua aplicagdo ' '

Em face dos elémentos disponiveis, ndo é possivel avaliar eventuais encargos da aprovacio
da presente iniciativa e da sua consequente aplicagao.

28



