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Disposi¢des complementares, finais e transitorias

Capitulo |

Politicas setoriais

Artigo 139.°-A

Regime especial de protecdo da habitacao prépria face ao aumento dos encargos com o
crédito a habitacédo

E criado um regime especial de prote¢do da habitacio propria face ao aumento dos encargos
com o crédito a habitacdo nos termos seguintes:

Artigo 1.°

Reducao de taxas, comissdes bancarias e outros custos e encargos face ao aumento das taxas
Euribor

1 - O aumento das taxas Euribor relevantes para efeitos contratuais determina a reducéo
correspondente e proporcional dos custos e encargos que concorrem para a formacdo da Taxa
Anual Efetiva Global (TAEG), de forma que ndo seja ultrapassado o valor da TAEG fixado no inicio
do contrato.

2 - Para os efeitos previstos no nimero anterior consideram-se custos e encargos que concorrem
para a formacdo da TAEG todos agueles que se acrescentam a Taxa Anual Nominal (TAN), sejam
fixos ou variaveis, pagos de uma Unica vez ou a prestacdes periodicas, designadamente:

a) Taxas e comissdes bancarias de abertura do processo de crédito, avaliacdo do imdvel,
manutencdo de conta ou outras taxas e comissdes associadas ao processo de
contratacdo do crédito;

b) Prémios de seguros;

c) Custos e encargos associados a vendas de produtos e servigos associadas facultativas ao
contrato de crédito que constituam condicdo de reducdo do spread de ou outro tipo de
bonificacio das condi¢Bes contratuais.
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3 - A identificacdo dos custos e encargos previstos nos nimeros anteriores € feita a partir dos
elementos constantes da Ficha de Informacdo Normalizada Europeia e do contrato de mutuo
bancério.

4 - A aplicacdo do disposto no presente artigo ndo pode constituir fundamento para
agravamento do spread ou de outras condi¢des contratuais.

Artigo 2.°
Renegociacdo mediada do crédito & habitacdo
1 - E criado um processo de renegociacio mediada dos contratos de crédito a habitacéo.

2 - A renegocia¢cdo mediada dos contratos de crédito a habitacdo é realizada, sem direito de
oposicao:

a) a requerimento do mutudrio sempre que a taxa de esfor¢o ultrapasse os 35% ou, sendo
originariamente superior a 35%, aumente em pelo menos 2 pontos percentuais (p.p.);

b) por iniciativa do banco, com carater obrigatorio, sempre que a taxa de esfor¢o seja igual
ou superior a 50%;

3 - Considera-se, para os efeitos previstos no presente artigo, a “taxa de esforco” como o récio
entre o montante total das prestacdes mensais decorrentes dos créditos do mutuério e o seu
rendimento liquido mensal.

4 - A renegociacdo € mediada, nos termos previstos nos numeros seguintes, por equipas
técnicas a constituir pelo Banco de Portugal (BdP).

5 - Arenegocia¢do mediada dos contratos de crédito a habitagdo consiste:

a) na reducdo dos encargos com o crédito, abrangendo proporcionalmente juros e
amortizacao de capital, até ao montante correspondente a uma taxa de esfor¢co maxima
de 35%;

b) na aplicacdo dessa reducdo dos encargos com o crédito por um periodo entre 6 e 12
meses, renovavel a pedido do mutuario até um periodo maximo de 24 meses;

¢) na extensao da maturidade do crédito por um periodo correspondente aguele por que vier
a ser aplicada a reducdo dos encargos com o crédito, mesmo que ultrapassando 0s
limites definidos pelo BdP para os contratos de mdtuo bancario.

6 - Os rendimentos relevantes para calculo da taxa de esfor¢o sdo os existentes a data da
renegociacao das condi¢des do crédito e sdo apurados pela média dos rendimentos obtidos nos
6 meses anteriores.

7 - A comprovacdo dos rendimentos referidos no niamero anterior pode ser feita pelos respetivos
recibos de vencimento ou, quando ndo exista essa possibilidade, por outros documentos
idéneos, sem exigéncia de formalidades especiais.

8 - As equipas do BdP sao responsaveis pela verificagdo das condigBes previstas no presente
artigo.

9 - O prazo para a conclusdo da renegociacdo é de 30 dias, procedendo o Governo a
regulamentacéo do respetivo procedimento.



10 - As condic@es resultantes da renegociagdo do crédito aplicam-se as prestacdes vencidas apés
0 prazo de 30 dias previsto no nimero anterior.

Artigo 3.°
Moratoria de capital

1 - A requerimento do mutuério, é aplicada uma moratdria de capital aos contratos de matuo
bancério destinados a aquisicdo de habitacdo prépria e permanente, nos termos dos ndmeros
seguintes.

2 — A moratoria de capital referida no nimero anterior determina a possibilidade de ndo
pagamento da amortizacdo de capital e apenas de juros, ndo implicando a constituicdo em
mora, 0 vencimento antecipado do contrato ou o incumprimento contratual.

3 - O pagamento de juros previsto no nimero anterior é feito a uma taxa correspondente a que
tiver sido utilizada pelo Banco Central Europeu no financiamento bancario ou a que tiver sido
aplicada ao banco na operacdo de financiamento no mercado interbancério, consoante a que
seja mais baixa, considerando a mais recente a data do vencimento da prestacéo.

4 — O requerimento referido no n.° 1 é apresentado sob a forma e utilizando os meios previstos
contratualmente para as comunicagfes entre 0 mutuario e a instituicdo de crédito, produzindo
efeitos desde a data da sua apresentacgéo.

5 — A moratoria é aplicada pelo periodo requerido pelo mutuério, ndo podendo ser superior a
um ano na sua aplicacéo inicial nem superior a dois anos no conjunto das renovagoes.

6 — A renovacao do periodo de caréncia esta sujeita as condi¢Bes previstas para o requerimento
inicial.

7 — A aplicacdo da moratoria de capital prevista neste artigo determina a extensdo da
maturidade do contrato por periodo idéntico & duracdo total da morat6ria, mesmo que
ultrapassando os limites de maturidade méxima dos contratos de mutuo bancario definidos pelo
Banco de Portugal, ndo podendo constituir motivo justificativo para alteracdo das demais
condig¢des contratuais.

Artigo 4.°
Dacdo em cumprimento

1 - A dacdo em cumprimento da divida € admitida nos contratos de mutuo bancério celebrados
para aquisi¢do da propriedade da habitacdo, sem possibilidade de oposi¢do do mutuante.

2 - Para efeitos do apuramento dos montantes da amortiza¢do da divida € considerado o valor
resultante da avaliagdo do imdvel realizada aguando da concessdo do crédito ou no momento
da dacdo, consoante o que for mais elevado.

3 - Se, passados 5 anos da dacdo em cumprimento, se verificar que o imovel foi vendido por
valor superior ao montante da avaliacdo relevante no momento da dagdo o mutuante fica
obrigado a entregar ao mutuério a diferenga entre o valor em divida a data da dagéo e o da
venda mais elevada que se verificar naquele periodo, independentemente de quem proceder a
essa venda.
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4 - Se, naquele periodo, ndo se verificar nenhuma venda do imével por valor superior, considera-
se a amortizagéo feita nos termos do n.° 2.

5 - Se, dentro do prazo de 5 anos previsto no n.° 3, o imovel nédo for vendido pelo mutuante, o
mutuario pode requerer a anulacdo da dacdo em cumprimento, retomando-se o contrato de
crédito a partir dessa data nas condigdes existentes & data da dagdo em cumprimento.

Artigo 5.°
Conversdo em arrendamento para habitacéo

1 - Em caso de da¢do em cumprimento de imdvel que constitua habitacdo propria permanente
para cumprimento de divida resultante de crédito a habitacdo ou de alienagdo de imovel que
constitua habitacdo propria permanente a Fundos de Investimento Imobilidrio para
Arrendamento Habitacional (FIIAH), o mutuério ou vendedor tem o direito de permanecer no
imével na qualidade de arrendatario.

2 - Nas situagdes previstas no nimero anterior é aplicado o regime da renda condicionada com
as seguintes especificidades:

a) a aplicacdo do regime depende apenas de requerimento do mutuario ou vendedor no
momento da dacdo em cumprimento ou alienacio;

b) a transmissdo relevante, para efeitos do n.° 2 do art. 2.° da Lei n.° 80/2014, de 19 de
Dezembro, é a referida no n.° 1 do presente artigo;

¢) a renda anual ndo pode ser superior a 2% do total do capital em divida a data da dacdo em
cumprimento ou alienagéo.

3 - No prazo de 10 anos a partir da conversao em arrendamento, o arrendatério pode readquirir
o imébvel pelo valor equivalente ao montante do capital em divida a data da dacdo em
cumprimento ou da alienac¢do, deduzido do valor total das rendas entretanto pagas.

Artigo 6.°

Limitacdo da penhora ou execucdo de hipoteca de imovel que seja habitagédo propria e
permanente

1 - N&do é admitida a penhora ou execucdo de hipoteca de imdvel que seja habitacdo propria e
permanente do devedor quando se comprove a inexisténcia de rendimentos suficientes para
assegurar a sua subsisténcia ou do seu agregado familiar.

2 - Fora dos casos previstos no numero anterior, s6 € admitida a possibilidade de penhora ou
execucdo da hipoteca de imdvel que seja habitagdo propria e permanente do devedor quando,
cumulativamente:

a) a execucdo se destine ao pagamento do crédito concedido para aquisicdo do imoével ou de
dividas a este associado; e

b) através da penhora de outros bens e rendimentos nao seja possivel a satisfacdo de pelo
menos dois tergos do montante em divida no prazo definido para pagamento do crédito
concedido para aquisi¢do do imovel.

234C



3 - Nos casos em que, através da penhora de outros bens e rendimentos, seja possivel satisfazer
pelo menos dois tercos do montante em divida, ndo ha lugar a penhora ou execucdo da hipoteca
sobre imovel que seja habitacdo propria e permanente do devedor, devendo proceder-se a
penhora daqueles bens e rendimentos nos termos legalmente admissiveis.

4 - Na situacdo prevista no numero anterior, a divida remanescente é reconhecida como crédito
vencido podendo ser exigido 0 seu pagamento:

a) no decurso do prazo da penhora de bens e rendimentos, caso se verifique a existéncia
superveniente de outros rendimentos ou patrimonio do devedor; ou

b) no prazo de cinco anos contados do final do prazo da penhora de rendimentos.

5 - Na situacdo prevista no n.° 3, além dos bens e rendimentos do devedor podem ser
penhorados outros que este indique, desde que obtido o consentimento do respetivo titular e
dentro dos limites legalmente admissiveis.

6- Na situacdo prevista no n.° 1 e quando esteja em causa 0 pagamento do crédito para
aquisicdo do imdvel pode ser estabelecido, para efeitos de penhora, uma renda mensal
correspondente a 1/240 ou 1/180 do seu valor patrimonial, conforme se trate, respetivamente,
de prédio rustico ou prédio urbano.

Artigo 7.°
Venda de imovel na sequéncia de penhora ou execucdo de hipoteca

1 - Quando for admissivel a penhora ou execucédo de hipoteca de imével que constitua habitacdo
propria e permanente do devedor, a venda do imdvel ndo pode ser concretizada se o valor a
realizar for inferior a0 montante que resultaria da penhora de outros bens e rendimentos nos
termos previstos no artigo anterior.

2 - Quando haja lugar a penhora ou execucdo da hipoteca, o devedor € constituido depositario
do bem, ndo havendo obrigacdo de entrega do imdvel até que seja concretizada a venda nos
termos em gue ela seja legalmente admissivel.

3 - Enquanto néo for concretizada a venda do imovel, o devedor pode proceder a pagamentos
parciais do montante em divida, sem custos, encargos ou outras condi¢cBes, sendo agueles
pagamentos considerados para efeitos de apuramento dos montantes relevantes para a
concretizacdo da venda do imovel.

Artigo 8.°
Proibicéo de limitagdo de acesso ao crédito

As medidas previstas neste regime de prote¢do da habitacdo ndo podem ser invocadas como
motivo justificativo da aplicacdo de restricBes, condicionamentos ou limitacbes do acesso ao
crédito a quem a elas recorra.»

Assembleia da Republica, 7 de novembro de 2024

Os Deputados,
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Paula Santos, Antonio Filipe, Alfredo Maia

Nota justificativa:

Os cinco maiores bancos que operam em Portugal registaram lucros agregados de 2619,4
milhdes de euros nos primeiros seis meses de 2024, uma subida de 31,4% face a0 mesmo
periodo do ano passado. Para estes resultados milionarios da banca continuou a contribuir a
valorizacdo da margem financeira face as taxas de juro praticadas, e que nestes seis meses
totalizou 4772 milhGes de euros nestes cinco bancos — valor que, s6 por si, representa uma
subida de 532,3 milhdes de euros.

Enquanto os bancos ganham milhGes com esta politica de taxas de juro do BCE e da UE,
mais de 1 milhdo e 300 mil familias em Portugal tém empréstimos a habitacdo e sentem o
sufoco provocado por estas opgdes.

As sucessivas subidas das taxas de juro pelo BCE, que ndo foram efetivamente revertidas
e mantém os juros em valores insustentaveis, coloca as familias numa situacdo aflitiva e os
sacrificios acumulam-se na tentativa de manter a casa e ndo ter de a entregar ao banco.
Estamos perante uma politica que agrava injusticas e desigualdades, provocando enormes
dificuldades no acesso a habitacdo, com pre¢os que ndo sao suportaveis pelos baixos
rendimentos das familias.

Neste contexto, a proposta do PCP propde a reducdo em igual valor e proporcional das
taxas, comiss@es e outros custos e encargos face as altas taxas de juro, aliviando as familias nos
encargos suportados com as prestaces de crédito a habitacdo. Se os bancos estdo a lucrar
como nunca, a questdo que se impde é colocar os lucros da banca a suportar esse impacto das
taxas de juro. Importa relembrar que a Constituicdo consagra o direito de todos a habita¢do — e
ndo o direito dos bancos a impor a lei do mais forte.

Assim, o PCP propde um regime especial de protecdo da habitacdo propria face aos
aumentos dos encargos com o crédito a habitacdo que pretende numa primeira fase proteger 0s
rendimentos das familias e corresponsabilizar a Banca perante o as elevadas taxas Euribor e, ao
mesmo tempo, introduz um conjunto de instrumentos legais que garantem a possibilidade
efetiva de renegociacdo dos contratos, limitando as execugdes de hipotecas e despejos,
garantindo, como bem maior, o direto das familias & permanéncia na habitacdo. Propomos
também a possibilidade de dagdo em cumprimento para extingdo integral da divida, sem
possibilidade de oposicao do banco, introduzindo um mecanismo de compensacao das familias
para os casos em que o valor do imével seja superior ao valor da divida no momento da dacéo.

Propomos ainda o direto a conversdo do crédito em arrendamento para habitagdo,
garantido que as familias podem continuar na habita¢do pagando uma renda anual ndo superior
a 2% do montante do capital em divida a data da dagdo ou alienacdo e garantindo que este
contrato de arrendamento tem uma duragdo minima de 10 anos, com a possibilidade de a
familia readquirir a casa pelo valor do capital em divida descontado das rendas, entretanto
pagas. Limitamos ainda as possibilidades de penhora ou execu¢do da hipoteca e introduzimos
uma norma que impede os bancos de colocarem as familias que recorram a este regime em
qualquer lista negra que Ihes dificulte ou limite acessos futuros a outros créditos.
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