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Exmo Senhor
Presidente da
Comissdo de Economia, Obras Publicas e

Habitagao

Data: 28 de junho de 2024

N. Ref2 : PARC-000132-2024

Assunto: Projeto de Lei 175/XVI/1 - Aprova o regime de concessao de crédito bonificado
a habitacdo para jovens

Tendo tido conhecimento da iniciativa em questdo, junto enviamos o0s nossos
comentarios, mantendo-nos ao dispor para quaisquer esclarecimentos adicionais,

Com os meus melhores cumprimentos,

A Diretora Geral

Jucnshusigeadiube

(Ana Cristina Tapadinhas)
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ENQUADRAMENTO
O presente parecer tem como objetivo apresentar contributos da DECO no que diz
respeito ao Projeto de Lei n.2 175/XVI/1.2 que sugere a aprovacdo do regime de

concessdo de crédito bonificado a habitacdo para jovens.
ANALISE NA GENERALIDADE

Tal como é conhecido, a DECO tem vindo a acompanhar e a trabalhar a tematica da
Habitacdo, nomeadamente através da participacdo em iniciativas legislativas sobre a
matéria, atenta a natureza fundamental do Direito a habitacdo atribuido aos cidaddos em
geral e aos consumidores em particular. Tal como é consabido, os consumidores
portadores de deficiéncia podem, desde 1 de janeiro de 2015, beneficiar de um regime
de crédito habitacdo bonificado. Trata-se de um regime de crédito a habitacdo especial
para o financiamento de aquisicdo, ampliacdo, construcdo, execucdo de obras em
habitacdo prépria permanente ou a aquisicdo de terreno para a construcdo de um imovel
com a mesma finalidade, aplicavel a quem tiver mais de 18 anos e seja portador de

deficiéncia comprovada com um grau de incapacidade igual ou superior a 60%.

A deputada Unica do PAN quer agora introduzir um novo regime de crédito habitagdo
bonificado semelhante ao previsto na Lei 64/2014, de 26 de Agosto, mas agora orientado
para jovens com idades compreendidas entre os 18 e 0os 35 anos. A DECO reconhece a
importancia desta medida sobretudo face a um pais com tendéncia a ser cada vez mais
envelhecido e que exige medidas de incentivo a estabilizacdo e fixacdo dos jovens que
entram no mercado de trabalho a auferir rendimentos que ndo se adequam aos pregos
e as condicdes de concessdo de crédito. De facto, e tal como recentemente noticiado, de
acordo com os dados da Organizacdo para a Cooperacao e Desenvolvimento Economico
(OCDE), evidenciam que em Portugal ha uma diferenca, cada vez maior, entre o preco

das casas e os saldrios.
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Neste sentido, a DECO ndo pode deixar de louvar a iniciativa do Grupo Parlamentar do
PAN face as intencdes acima expostas, no entanto sublinha a necessidade de serem
encontradas solu¢des adequadas as caracteristicas especificas de cada segmento de
consumidores, sob pena de correr os riscos de criar solu¢des legais similares, mas com
aspetos relevantes distintos e potencialmente discriminatdrios. Ainda assim, cumprird
relembrar que o regresso do regime de juros bonificados, idéntico ao que existiu até 2002,
implica um acréscimo de despesa para o Orcamento de Estado, numa altura sensivel para
garantir a estabilidade das contas publicas, sendo defensavel a criagdo de um mecanismo
gue permita que os contratos de crédito possam passar para um regime de prazo médio
varidvel, permitindo a estabilizacdo da prestacdo, por forma a proteger as familias de

variacGes muito significativas das taxas de juro ou de variagdes dos rendimentos.

ANALISE NA ESPECIALIDADE

ART 2.2 - AMBITO

Pese embora, ao abrigo do presente preceito, o diploma se aplique diretamente a
aquisicdo de habitacdo ou construgdo de terreno, o que nos parece naturalmente
importante, seria também fundamental que estes incentivos para jovens pudessem, de
igual modo, ser direcionados para a renovacao dos edificios em particular para garantir o
melhor desempenho energético e a eficiéncia energética das habitacdes. Parece-nos que
incentivar os jovens a adquirir iméveis também com este objetivo promoveria uma dupla
intencdo: a de promover um acesso mais alargado a habitagdo, por um lado, e por outro
criar condi¢®es na Banca para incentivar a renovacao de edificios para cumprimento das
metas de neutralidade carbdnica, pelos jovens face as novidades que serdo introduzidas

por via da Diretiva do Desempenho Energético dos Edificios.

Também nos parece relevante o n.2 2 deste artigo uma vez que ele consagra a articulacdo

deste regime com aquele que decorre do sistema poupanca-habitacdo, mas seria
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importante conhecermos os termos em que essa articulacdo sera realizada sob pena de

cairmos em conceitos e ideias pouco concretas e de dificil aplicacdo pratica.

ART. 3.2 - DEFINICOES
As definicdes no ambito desta legislacdo sdo bastante relevantes porque representam a
base de referenciacdo para se aferir quem podera estar ou ndo estar legitimado a solicitar

o pedido de contrato de crédito habitacdo bonificado (ex vi art. 5.2).

Ora, a proposta em apreco prevé que a “o agregado familiar” sera o conjunto de pessoas
constituido pelos conjuges, ou por duas pessoas que vivam em condi¢cdes analogas as dos
conjuges. E importante que este conceito seja o mais harmonizado com a demais
legislacdo vigente que, habitualmente, utiliza o termo “ou que vivam em econdmica
comum” legalmente tutelado, sob pena de serem utilizados conceitos indeterminados e,
uma vez mais, dificeis de serem aplicaveis na pratica pelo que a DECO sugere a sua

alteracdo em conformidade.

Q-

Do mesmo modo, ndo se compreende o conceito desenvolvido no que diz respeito

Q-

“perda de emprego”, na medida em que ndo se percebe a quem se ird aplicar face
densificacdo que se lhe segue, como seja a situagdo dos trabalhadores que, tendo
disponibilidade para o trabalho, estejam hd mais de seis meses desempregados e inscritos
nos respetivos centros de emprego. Deste conceito interpreta-se que o potencial
beneficidrio terd que ter sido considerado trabalhador, deixando de fora eventuais
destinatarios, principalmente, os mais jovens que ndo tenham estabelecido um

verdadeiro vinculo laboral, mas apenas de prestacdo de servigos.

Sublinhamos que sendo um diploma aplicdvel a jovens entre os 18 e os 35 anos podera
este conceito, uma vez mais, limitar a sua aplicacdo pratica aos respetivos destinatarios

caso ndo seja devidamente densificado e concretizado.
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ARTIGO 4.2 ACESSO E PERMANENCIA

No que diz respeito ao seguro de vida o0 mesmo ndo é de contratacdo obrigatdria, ainda
que as instituicGes bancarias possam solicitd-lo como garantia do risco associado ao
empréstimo, é uma protecdo também para o devedor pelo que a sua proibicdo devera

ser ponderada.

Nestes casos, e de forma a evitar um custo adicional do contrato de crédito, poderia vir
a ser equacionada a deducdo desta despesa também em sede de IRS dos mutudrios de

contratos de crédito habitacdo, neste regime em especial.

ARTIGO 5.2 - CONDICOES DOS EMPRESTIMOS

No que ao montante do limite de empréstimo diz respeito, é de sublinhar que o valor
excede aquele que estd atualmente previsto e definido para o regime de crédito
bonificado a habitacdo para pessoa com deficiéncia, o qual se fixa em 228.127,27€ (valor
ja atualizado com base no IPC a aplicar durante o ano de 2024), pelo que seria importante
entender-se 0 motivo que determina a diferenca de valores apresentados face a
necessidade de adequar os limites de crédito aos valores praticados no mercado. Por
outro lado, também se demonstra necessaria a reflexdo sobre a promog¢do no acesso a
um empréstimo bonificado de valor elevado, sujeito a uma taxa de juro mais reduzida,
uma vez que ela pode contribuir para um aumento da especulacdo e sobrevalorizagdo
imobilidria que se refletird no agravamento dos precos das respetivas casas, o que ja se

verificou noutros ordenamentos juridicos.

Na proposta da alinea c), importa apenas registar que ndo segue a recomendacao
resultante da alteracdo a medida macroprudencial do Banco de Portugal (doravante BdP)
aplicada desde 2018, relativa aos novos créditos a habitacdo e ao consumo. Desde 1 de
abril de 2022, o prazo maximo dos novos contratos de crédito a habitacdo e de outros
créditos com garantia hipotecaria ou equivalente ndo deve ser superior a:

a) 40 anos, no caso de clientes com idade inferior ou igual a 30 anos;
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b) 37 anos, no caso de clientes com idade superior a 30 anos e inferior ou igual a 35 anos;

c) 35 anos, no caso de clientes com idade superior a 35 anos.

Esses limites foram definidos com um duplo objetivo: por um lado, evitar que as
instituicGes assumam riscos excessivos na concessdo de crédito e, por outro lado,
promover o acesso dos consumidores a financiamento adequado, minimizando o risco

de incumprimento.

Nesta medida, a DECO entende que acrescentar 5 anos a regra macroprudencial podera
ndo colocar em causa a estabilizacdo financeira (tendo em consideracdo o intervalo de
idade a que a mesma é dirigida entre os 18 e os 35 anos) permitindo que os agregados
familiares possam fazer amortizacdes antecipados com ajustamentos salariais, no
entanto e ainda assim parece-nos que alargar para os 50 anos face ao limite de idade

pode consubstanciar-se excessivo face a regra macroprudencial estabelecida pelo BdP.

Ainda relativamente a este preceito, refere-nos a proposta que nos empréstimos para
construgdo e obras, a utilizagdo total do empréstimo deve ser feita no prazo mdximo de
dois anos, apds a data de assinatura do respetivo contrato, o que nos parece importante
para limitar e balizar a conclusdo da obra mas seria importante que admitisse excecdes
face a imprevistos alheios as partes e que colocam em causa o cumprimento dos prazos
no ambito das empreitadas, pelo que a DECO sugere que se flexibilize a redacdo deste

preceito nesse sentido.

ARTIGO 7.2 - ALIENAGAO OU ARRENDAMENTO DO IMOVEL

Tal como referido, a DECO compreende naturalmente esta proibi¢do, por outro lado
também reconhece que, mediante a ndo necessidade de manter o apoio, o proprietario
do imovel pode querer arrenda-lo ou mesmo vendé-lo, caso em que naturalmente se
compreende que, nestes especificos caso, venha, naturalmente, a perder o apoio. No

entanto, parece-nos que atendendo ao contexto em que nos encontramos e a
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necessidade de libertar espacos para alargar a oferta habitacional a devolucdo das
bonificagBes acrescidas de 20% podera ser uma penalizacdo demasiado excessiva para o
efeito, uma vez que o préprio mutudrio ndo estara numa situacdo de incumprimento,
apenas decidiu dar um fim ao imdvel diferente do inicialmente estabelecido, perdendo,
com isso, e corretamente o apoio que lhe deu origem. Neste sentido, sugerimos que seja
reanalisada esta questdo, de forma ser encontrada a solugdo mais equilibrada para estes
casos, ou seja obrigar o mutuario a devolugdo da bonificacdo sim, mas reavaliando a
penalizacdo, mesmo nos casos previstos no n.2 4 deste preceito em particular o referente

non.2 5 as alineas c) e d).

ART. 9.2 - BENEFICIOS EMOLUMENTARES

Quando ao conteudo deste preceito, sublinha-se que o regime de crédito bonificado a
habitacdo para pessoa com deficiéncia (Lei n.2 64/2014, 26 de agosto) ndo contempla a
isencdo destes atos, pelo que a DECO receia que o estabelecimento da isencdo para os
jovens possa ndo so ser gerador de situacdes diferenciadoras ndo justificadas e uma
oneracdo das entidades bancdrias condutora de maior resisténcia na criacdo de

oportunidades de acesso a este produtos e regime.

CONCLUSOES

Sem prejuizo de esclarecimentos adicionais que se mostrem necessarios face a posi¢cao

assumida neste parecer, a DECO

e Sublinha a necessidade de serem encontradas solu¢des adequadas as caracteristicas
especificas de cada segmento de consumidores, sob pena de incorrer no risco de
serem criadas solugdes legais similares, mas com aspetos relevantes distintos e
potencialmente discriminatdrios.

e Relembra que o regresso do regime de juros bonificados, idéntico ao que existiu até
2002, implica um acréscimo de despesa para o Orcamento de Estado, numa altura
sensivel para garantir a estabilidade das contas publicas, sendo defensavel a criacdo de

um mecanismo que permita que os contratos de crédito possam passar para um
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regime de prazo médio variavel, permitindo a estabilizacdo da prestacdo, por forma a
proteger as familias de variagcdes muito significativas das taxas de juro ou de variagdes
dos rendimentos.

e Recomenda que este tipo de produto também se direcione para a renovagao dos
edificios com foco no melhor desempenho energético e na eficiéncia energética das
habitacGes. Parece-nos que incentivar os jovens a adquirir imoveis também com este
objetivo promoveria uma dupla intencdo: a de promover um acesso mais alargado a
habitacdo, por um lado, e por outro criar condi¢cbes na Banca para incentivar a
renovacdo de edificios para cumprimento das metas de neutralidade carbdnica, pelos
jovens.

e Sugere a densificacdo dos conceitos apresentados em particular as respeitantes ao
“agregado familiar” e a “perda de emprego” previstos no art. 3.2 da proposta.

e Sublinha que o seguro de vida ndo é de contratacdo obrigatdria, ainda que as
instituicdes bancdrias possam solicitd-lo como garantia do risco associado ao
empréstimo, ainda assim sugere que seja realizada a proposta apresentada no que a
estd matéria diz respeito uma vez que a contratacdo de um seguro é uma protecdo
também para o devedor pelo que a sua proibicdo devera ser ponderada.

e Propde analisar-se a eventualidade do custo do seguro ser equacionado como despesa
para efeitos de IRS.

e Alerta que o valor que estd atualmente previsto e definido para o regime de crédito
bonificado a habitacdo para pessoa com deficiéncia, o qual se fixa em 228.127,27€
(valor ja atualizado com base no IPC a aplicar durante o ano de 2024), pelo que seria
importante entender-se o motivo que determina a diferenca de valores apresentados
face a necessidade de adequar os limites de crédito aos valores praticados no
mercado.

e Sugere a reflexdo para a promog¢do no acesso a um empréstimo bonificado de valor
elevado, sujeito a uma taxa de juro mais reduzida, podendo contribuir para um
aumento da especulacdo e sobrevalorizacdo imobilidria que se refletird no

agravamento dos precos das respetivas casas, o que ja se verificou noutros
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ordenamentos juridicos, pelo cumpre analisar o custo/beneficio desta medida face a
outras que, entretanto, poderdo ser aprovadas noutros segmentos de setor
habitacional como seja o arrendamento.

e Alerta que a presente proposta ndo segue a recomendacdo resultante da alteracdo a
medida macroprudencial do Banco de Portugal, aplicada desde 2018, relativa aos
novos créditos a habitacdo e ao consumo. Apesar disso, a DECO entende que
acrescentar 5 anos a regra macroprudencial poderda ndo colocar em causa a
estabilizacdo financeira (tendo em consideragdo o intervalo de idade a que a mesma é
dirigida entre os 18 e os 35 anos) permitindo que os agregados familiares possam fazer
amortizacGes antecipados com ajustamentos salariais, no entanto e ainda assim
parece-nos que alargar para os 50 anos face ao limite de idade pode consubstanciar-
se excessivo face a regra macroprudencial estabelecida pelo BdP.

e Sugere uma maior flexibilidade no limite temporal estabelecido para a utilizacdo do
empréstimo para obras e construcdo, face a imprevistos alheios as partes e que
colocam em causa o cumprimento dos prazos no ambito das empreitadas.

e Sugere que seja reanalisada a penalizacdo aplicavel ao mutudrio em caso de
arrendamento ou alienacdo do imodvel, mesmo quando justificado nos termos do n.2 4

do art. 7.2 da proposta.
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