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Grupo Parlamentar

PROJETO DE LEI N.° 198/Xl1/1.2

CRIA UM PROCESSO EXCECIONAL DE REGULARIZACAO DE DIVIDAS AS
INSTITUICOES DE CREDITO NO AMBITO DOS CONTRATOS DE
CONCESSAO DE CREDITO A HABITAGCAO PROPRIA E PERMANENTE

Exposicao de Motivos

Em janeiro de 2012 o numero de familias que contactaram a DECO por dificuldades
relativas ao pagamento dos seus créditos atingiu as 2272. Trata-se de um aumento de
91.2% face ao primeiro més de 2011, sendo que ja em 2011 se tinha registado um

aumento consideravel dos pedidos de apoio.

Na sua maioria, no momento do pedido de auxilio, estas familias j& se encontram em
situacOes limite, sem qualquer capacidade para fazer frente aos seus compromissos

financeiros, ou jA mesmo em tribunal com a¢Ges de insolvéncia.

Sendo verdade que, em muitos casos de sobre-endividamento, é reportada a existéncia
de mais de um crédito (podendo existir um peso elevado de crédito ao consumo), o
crédito a habitacdo propria permanente continua a assumir um peso preponderante no
orcamento familiar da maior parte dos cidadaos e familias endividadas. Com a agravante
que, em caso de incumprimento, podera conduzir estas familias a perda da sua habitacéo
propria e permanente, o que configura uma situacdo preocupante do ponto de vista

social, dada a dimensao atual do problema.
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Durante as ultimas décadas de explosdo do mercado imobiliario, ndo s6 em Portugal mas
a nivel internacional, assistimos, por parte das institui¢cdes financeiras, a uma crescente
facilitacdo no acesso ao crédito. Estes mecanismos passaram ndo apenas pelo
relaxamento das condicGes de elegibilidade, sendo o exemplo do crédito subprime
paradigmatico desta situacdo, mas também, e sobretudo, por uma postura de enorme
agressividade na oferta e publicitacdo de crédito. Sdo raros os cidadaos, clientes de um
banco, que ndo tenham recebido em sua casa cartbes de crédito ou garantias de
empréstimo com juros generosos ou até de empréstimos “pré-aprovados” e nunca

solicitados.

Desta forma, as préaticas das instituicdes de crédito contribuiram largamente para o

aumento do envidamento das familias, também em Portugal.

Por outro lado, para compreender o fenémeno do sobre-endividamento em Portugal, é
necessario levar em consideracdo o progressivo empobrecimento que tem afetado
grande parte dos trabalhadores. E esta degradacio dos rendimentos dos agregados
familiares que transforma um nivel sustentavel de divida numa situacdo insustentavel,

por via do aumento da taxa de esforgo imposta.

Segundo a DECO, a reducédo dos rendimentos familiares como consequéncia das medidas
de austeridade impostas é um dos principais motivos que justifica o0 aumento dos casos
de endividamento excessivo. “O ano comeg¢ou com um forte aumento do custo de vida,
da revisdo da taxa do IVA a energia e aos transportes. Estas medidas contribuiram para
agravar as condic¢6es financeiras das familias”, confirma a DECO. Por outro lado, afirma
ainda, que o imposto extraordinério sobre o subsidio de Natal “retirou a possibilidade a
muitas pessoas de equilibrarem totalmente as contas no final do ano”. (in Publico, 13-
02-2012).

Esta situacdo é especialmente agravada no caso dos funcionarios publicos ou dos
pensionistas, por via do corte dos subsidios de férias e de natal dos proximos anos, e

dramatica no caso dos desempregados, em nimero crescente na sociedade portuguesa.

Com efeito, a DECO aponta, como o0s principais motivos causadores de sobre-
endividamento, o desemprego, que afeta 33.9% dos casos, e a deterioracdo das

condicdes de trabalho, que representa 25.7% dos casos.
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E preciso ter claro que ndo se trata aqui de meros incumprimentos pela criacio de
dividas “supérfluas” ou para consumo de “luxo”, mas de situagdes dramaticas do ponto
de vista social. A degradacéo das condicOes de vida da populagdo em Portugal, por via da
precariedade, dos cortes salariais, do aumento dos impostos e do custo de vida conduziu
a uma situacdo em que os empréstimos a habitacdo se tornam um fardo cada vez mais

insustentavel no rendimento familiar.

Em muitos casos, como nos exemplos apontados pela DECO, os cortes implicam uma
reducdo do orgamento mensal em cerca de 300€, ou seja, 0 suficiente para transformar

um nivel sustentavel de divida numa situacéo de endividamento.

Tal como referido anteriormente, da situagdo alarmante de sobre-endividamento das
familias em Portugal decorre ainda um segundo problema: os crescentes casos de
incumprimento no pagamento dos créditos & habitacdo propria permanente (habitacao
familiar) estdo a conduzir a que estas familias se vejam obrigadas a entregar a sua casa
ao banco para execucdo da hipoteca. Como, em muitos casos, o valor do imével sofreu
uma desvalorizacdo (resultado da crise) o banco considera que a execugéo da hipoteca
ndo garante o valor da divida, o que acontece na maioria dos casos, e exige o diferencial,
acionando a penhora de outros bens ou de parte do salario. Sempre que ha um fiador,
fica este também responsavel pelo pagamento da divida. Ou seja, a divida permanece,

mesmo depois da perda da casa.

Esta é uma pratica corrente também em Espanha. Contudo, ha outras formas de olhar
para este problema. Por exemplo, no caso dos EUA considera-se que se um imével foi
alvo de desvalorizacdo e ja ndo cobre o montante em divida, o problema deve ser
assumido pelo banco, que foi responsavel pela avaliacdo, ndo podendo ser exigido ao

cliente nenhum outro pagamento.

Recentemente, e apesar de ndo ser essa a pratica, uma sentenga da Audiéncia Provincial
de Navarra, o equivalente a um Tribunal da Relagdo portugués, que confirmou idéntica
sentenca de instancia judicial inferior, adota a regra vigente nos EUA, em que o imdvel

responde exclusivamente pela divida.
O presente projeto de lei do Bloco de Esquerda visa responder as situacfes acima

mencionadas e que se relacionam com os alarmantes niveis de sobre-endividamento e
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incumprimento das familias em Portugal, que caminham de forma alarmante para uma

situacao social dramatica.

Propomos desta forma a criagdo de um processo extraordinario de protecdo dos
mutudrios de crédito a habitacdo propria permanente que, devido a situagdes de
desemprego ou quebra acentuada dos rendimentos familiares, se encontrem em

situagdes de incumprimento ou dificuldades no pagamento das prestaces bancarias.

O programa a aplicar prevé assim a opc¢ao, por parte do mutuario que se encontre nas

situacOes acima descritas, por um de dois regimes:

a) Uma moratoria, total ou parcial, das prestaces a reembolsar ao banco, por um
periodo até 24 meses, apdés o0 qual os mutuarios retomardo 0s normais
pagamentos, sem que isso dé lugar a uma revisdo das condi¢des do contrato de
crédito por parte das instituicdes financeiras. Pretende-se, com esta medida,
evitar a faléncia e desalojamento de inUmeras familias que enfrentam situagdes
temporérias de reducdo de rendimentos ou de desemprego, oferecendo-lhes a
possibilidade de reorganizar as suas finangas pessoais e situacao laboral durante
um periodo até dois anos. Esta possibilidade tem ainda o efeito de reduzir o

excessivo numero de imoveis para venda no mercado, a pre¢o muito reduzido;

b) Introducdo de um conjunto de condicBes excecionais a aplicar ao principio de
dacdo em cumprimento, que vao no sentido das normas praticadas nos EUA
relativamente a assuncao pelo banco do risco associado a garantia exigida. Cria-se
desta a forma a possibilidade de, no caso de familias que apresentem dificuldades
no pagamento das suas prestacgdes, e para as quais a moratoria ndo constitua uma
solucdo viavel, ou em situagdo avancada de execu¢do da sua hipoteca, o ato de
entrega do imovel ao banco dé lugar & completa extincdo da divida contraida.
Pretende-se, com esta medida garantir, por um lado, que a situacdo asfixiante de
endividamento das familias ndo se mantenha, apesar da perda da sua moradia, e,

por outro, que os bancos assumam de facto o risco real da sua atividade.

O Bloco de Esquerda considera que estas sdo medidas urgentes perante a situagdo
dramatica a que assistimos em Portugal. Ao impedir que um maior niumero de familias

entrem em situacgdes irreversiveis de incumprimento que conduzam a perda da sua
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habitacdo estaremos, em primeiro lugar, a proteger estes cidaddos da pobreza e, em

segundo, a induzir um poderoso efeito contraciclo na economia portuguesa.

Assim, nos termos constitucionais e regimentais aplicaveis, as Deputadas e os Deputados

do Bloco de Esquerda, apresentam o seguinte Projeto de Lei:

Artigo 1.°
Objeto

A presente lei cria um processo excecional de regularizacao de dividas as instituices de
credito no ambito dos contratos de concessdo de crédito a habitacdo destinado a
aquisicao, construcao ou realizacdo de obras de conservacao ordinaria, extraordinaria e
de beneficiacdo de habitacdo propria permanente, independentemente do regime de

crédito.

Artigo 2.°

Beneficiarios

1 - Podem beneficiar deste processo excecional de regularizacdo de dividas os mutuarios

que rednam as seguintes condicdes:

a) Serem mutudrios no ambito de contratos de crédito a habitacdo destinado a
aquisicdo, construcdo ou realizacdo de obras de conservacdo ordinaria,
extraordinaria e de beneficiacdo de habitacdo propria permanente, adiante

designado por crédito a habitacgéo;

b) O mutuério, ou pelo menos um dos mutuarios, do crédito a habitacdo encontrar-
se em situacao de desemprego, ou ficar comprovada uma reduc¢do do rendimento
auferido pelo agregado familiar que impligue um aumento da taxa de esforco

relativamente ao rendimento disponivel para valores superiores a 50%.

2 - Para efeitos do disposto na presente lei, considera-se estar em situacdo de
desemprego quem, tendo sido trabalhador por conta de outrem ou por conta

propria, se encontre inscrito como tal no Centro de Emprego.
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3 - A prova da situagdo de desemprego a que se refere o nUmero anterior é efetuada
pela instituicdo de crédito mutuante junto do Instituto do Emprego e Formacao

Professional, I. P. (IEFP, I.P.), por via eletronica, nos termos da legislacédo aplicavel.

4 - Para efeitos do disposto no presente diploma considera-se taxa de esforco o racio
entre a prestacdo mensal total a pagar a instituicdo de crédito e 0 montante mensal

total dos rendimentos liquidos auferidos pelo agregado do mutuario.

Artigo 3.°
Modalidades

O processo excecional de regularizacdo de dividas compreende as seguintes
modalidades:

a) Uma moratoria total, relativa ao pagamento das prestacfes mensais de capital,

spread e juros a cargo do mutuario;

b) Uma moratdria parcial, relativa ao pagamento das prestagdes mensais de juros e

spread e de parte das prestagdes mensais capital,

c) A dagdo em cumprimento do imével dado como garantia do contrato de

concessdo de crédito a habitacéo.

Artigo 4.°
Acesso

Para efeitos de acesso ao processo excecional de regularizacdo de dividas os

beneficiarios devem fazer a respetiva comunicacgao a instituicao de crédito mutuante.

Artigo 5.°

Moratoria
1 - A moratoria total consiste no diferimento, pelo prazo acordado, do pagamento das
prestacdes correspondentes aos juros, ao spread e a amortizagdo de capital, tal como

estdo definidas no respetivo contrato de concessao de crédito a habitacéo.
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2 - A moratoria parcial consiste no diferimento, pelo prazo acordado, do pagamento das
prestacOes correspondentes a totalidade dos juros e do spread tal como estdo definidas
no respetivo contrato de concessdo de crédito a habitacdo e de uma parte da
amortizacdo de capital, varidvel entre ¥4 ou %2 do seu valor, mediante indicacdo do

mutuario.

3 - Os beneficiarios podem aceder a qualquer uma das modalidades de moratéria em

qualqguer momento, durante a vigéncia do contrato de concessdo de crédito a habitacao.

Artigo 6.°
Regime

1 - A duragdo da moratéria € indicada pelo mutuario, entre o prazo minimo de seis e

maximo de 24 meses.

2 - A moratoria produz efeitos a partir da data da sua celebracéo, podendo reportar 0s

seus efeitos ao inicio das prestagdes vencidas.

3 - A utilizacdo da moratoria parcial depende do efetivo pagamento, por parte do

beneficiario, da parcela que é da sua responsabilidade, caso exista.

4 - No fim do prazo acordado, o beneficiario retoma o normal reembolso das prestactes
mensais, tal como estdo definidas no respetivo contrato de crédito a habitacdo, sem

prejuizo do disposto no artigo seguinte.

5 - O recurso a qualquer uma das modalidades de moratéria ndo pode dar lugar a
revisao ou alteracdo dos termos do contrato de crédito a habitacdo nem a aumentos do

spread.

Artigo 7°
Dacao em cumprimento
1 - A dacdo em cumprimento do imovel hipotecado para garantia do contrato de

concessdo de crédito a habitacdo pode ter lugar, a pedido dos beneficiarios, nas

seguintes situacgoes:
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a) No fim do prazo da moratoria;

b) Incumprimento do pagamento das prestaces devidas no ambito da moratoria

parcial;

¢) No decurso do processo de execugdo por falta de cumprimento do contrato de

concessdo de crédito a habitacéo.

2 - A instituicdo de crédito ndo pode recusar a dacdo em cumprimento do imovel que
serviu de garantia para a celebracdo do contrato de concessao de crédito a habitacao,
desde que o imovel utilizado como garantia corresponda ao local de habitacédo

permanente.

Artigo 8°
Efeitos

A dacdo em cumprimento extingue imediatamente a obrigacdo de divida do mutuario,

independentemente do valor de mercado do imével que vier a ser apurado.

Artigo 9.°
Incumprimento pelo mutuario
O incumprimento pelo beneficiario de qualquer obrigacdo emergente do contrato de

credito para habitacdo propria permanente, durante a vigéncia da moratoria, determina

o cancelamento da mesma.

Artigo 10.°
Seguros
1 - A aplicacdo do presente diploma nédo prejudica a aplicagdo dos contratos de seguro

que garantem o pagamento da prestacdo do crédito a habitacdo em situacdo de

desemprego.

2 - No caso do numero anterior, o recuso a moratoria tem lugar apenas apos o termo do

pagamento das prestacdes que sejam asseguradas ou cobertas por tais contratos.

Assembleia da Republica - Palacio de S. Bento - 1249-068 Lisboa - Telefone: 21 391 7592 - Fax: 21 391 7459
Email: bloco.esquerda@be.parlamento.pt - http://www.beparlamento.net/



Artigo 11.°

Isencdes

Os pedidos de documentos ou certiddes que se revelem necessarios para 0 acesso a

moratoria estdo isentos de taxas emolumentares, comissdes e despesas.

Artigo 12.°

Incumprimento pela instituicdo de crédito

1 - Constitui contraordenacéo punivel nos termos do artigo 210.° do Regime Geral das
Instituicdes de Credito e Sociedades Financeiras, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 298/92,
de 31 de dezembro, na redacao dada pela Lei 28/2009 de 19 de junho:

a) a recusa de acesso dos mutudrios que o0 requeiram e que reunam todas as
condicBes previstas no artigo 2°, a qualquer uma das modalidades do processo

excecional de regularizacédo de dividas;
b) aviolagdo do disposto no n°5 do artigo 6°.

2 - A tentativa e a negligéncia sdo sempre puniveis, sendo os limites das coimas

aplicaveis reduzidos para metade.

3 - Afiscalizacdo do cumprimento do disposto na presente lei, bem como a aplicacao das

correspondentes coimas e san¢des acessorias, € da competéncia do Banco de Portugal.

Artigo 13.°

Prevaléncia

Na parte em que se mostrem incompativeis, as disposi¢cdes constantes desta lei

prevalecem sobre as clausulas especificas dos contratos de crédito a habitacdo em vigor.

Artigo 14.°

Entrada em vigor

O presente diploma entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagéo.
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Assembleia da Republica, 9 de marco de 2012.

As Deputadas e os Deputados do Bloco de Esquerda,
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