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ALTERACOES AO RECIME
DO CREDITO A HABITACAO
E PENHORA DE IMOVEIS

1. CREDITO A HABITACAO

A 9 de Novembro de 2012 foram publicadas em Didrio da Republica alteragoes
ao regime do crédito a habitagdo, operadas pelas Leis n.° 57/2012, n.c 58/2012 e
n.° 59/2012, todas de 9 de Novembro, cada uma delas regulando uma matéria distinta

do referido regime.

- @ 1.1 Lein.c 57/2012

-y Entrard em vigor no dia 1 de Janeiro de 2013 e vem proceder 4 segunda alteragao
ao Decreto-Lei n.o 158/2002, de 2 de Julho que regula os planos de poupanga,
permitindo o reembolso do valor desses planos para pagamento de prestagdes de

C ONTENCIOSO crédito 3 habitago.

E A principal novidade traduz-se na possibilidade dos participantes pedirem o reembolso do
valor dos planos de poupanga-reforma/educagio (PPR/E) para “utilizagio para pagamento

A RB l T R A C EM de prestagies de crédito i aquisicio de habitacio propria e permanente’.

1.2 Lein.c 58/2012

Veio criar um regime extraordindrio de protecgdo de devedores de crédito & habitagdo
em situagio econémica muito dificil. Este novo regime entrou em vigou no passado
dia 10 de Novembro de 2012.

O regime indicado ¢ aplicdvel as situagbes de incumprimento de contratos de mutuo
celebrados no 4mbito do sistema de concessao de créditos & habitagio, desde que previstas
as seguintes situagdes cumulativas (art. 4.°): (i) o crédito a habitagdo esteja garantido
por hipoteca que incida sobre imével que seja a habitagio prépria permanente e tnica
habitagio do agregado familiar do mutudrio e para o qual foi concedido, (ii) o agregado
familiar se encontre em situa¢io econdémica muito dificil, (iii) o valor patrimonial
tributdrio do imével nio exceda € 90 000, € 105 000 ou € 120 000, dependendo do
coeficiente de localizagio do imével hipotecado, e (iv) o crédito a habita¢io nio esteja
garantido por outras garantias reais ou pessoais, salvo se, neste tltimo caso, os garantes se
encontrem também em situa¢io econdmica muito dificil.

A Lei define como situagdo econdmica muito dificil a situagdo de desemprego de um
membro do agregado familiar e outros indicadores do rendimento e patriménio do

I CSPCCtiVO agr egado .
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O acesso ao regime de protecgio de devedores de crédito a habitagio, inicia-se por

requerimento apresentado pelo mutudrio 2 institui¢ao de crédito com quem tenha celebrado
o contrato de mituo no Ambito do sistema do crédito a habitacio e por apresentagio
da documentagio que ateste que se encontra numa situagio econémica muito dificil. O
requerimento pode ser apresentado até ao final do prazo para oposi¢io a execugio relativa a
créditos & habitagdo e créditos conexos garantidos por hipoteca ou até  venda executiva do

imével sobre o qual incide a hipoteca do crédito & habita¢zo.

Saliente-se ainda que o pedido de acesso ao regime deve ser deferido ou indeferido no prazo
de 15 dias pela instituigao de crédito. Em caso de deferimento do acesso a este regime, a
instituicdo de crédito fica obrigada a apresentar a0 mutudrio uma proposta de plano de
reestruturagio que inclui vdrias medidas e a comunicar esse deferimento ao tribunal em que
corre o processo de execugdo, suspendendo-se automaticamente o processo de execugio

hipotecdrio relativo as dividas decorrentes do crédito 4 habitagzo.

1.3 Lein.c 59/2012

Esta Lei vem criar salvaguardas também para os mutudrios de crédito & habitagdo e alterar o
Decreto-Lei n.° 349/98, de 11 de Novembro que regula a concessao de crédito & aquisiczo,
construgio, beneficiagio, recuperagio ou ampliagio de habitagio prépria, secunddria ou
de arrendamento. Os aditamentos ¢ as respectivas alteragdes entram em vigor no dia 9 de
Dezembro de 2012.

A Lei vem alterar o artigo 22.° do Decreto-Lei n.© 349/98, de 11 de Novembro relativo
A apreciagio e decisio dos pedidos, acrescentando-lhe um n.° 5 que prevé que “a
aprovagio dos empréstimos e fixagio das respectivas condicoes deve atender ao perfil de risco
da operagio de crédito”.

Adita ainda seis artigos a0 mesmo Decreto-Lei, criando ressalvas para os mutudrios de

crédito & habitagao. A saber:

i) O mutudrio pode designar a prestacio correspondente ao crédito 4 habitagao para

cumprimento.

i)  Passa a ser possivel a resolu¢io ou qualquer outra forma de cessagio do contrato
de concessao de crédito & habitagdo por parte das institui¢oes de crédito com
fundamento no incumprimento, apenas quando verificadas trés prestacdes

vencidas e ainda nio pagas pelo mutudrio.

iii)  Cria um regime especial de garantias do empréstimo por acordo entre a
institui¢do de crédito mutuante e o mutudrio e um direito de retoma ao crédito
3 habitacio por parte do mutudrio, desde que se verifique o pagamento das
prestages vencidas ndo pagas, bem como os juros de mora e as despesas em que
a institui¢o de crédito incorreu. Proibe-se as institui¢oes de crédito mutuantes
de aumentarem os encargos com o crédito em caso de renegocia¢iao motivada por

qualquer uma das situagBes previstas no artigo em causa.
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iv)  Cria um regime de avaliagio dos fogos levado a cabo pela institui¢io de crédito

mutuante.

2. CODIGO DE PROCESSO CIVIL - PENHORA DE IMOVEIS

A Lei n.° 60/2012 de 9 de Novembro de 2012, veio alterar o Cédigo de Processo Civil,
modificando as regras relativas 4 ordem de realizagio da penhora e de determinacao do
valor de base da venda de iméveis em processo de execugio. As alteragdes entraram em
vigor no passado dia 10 de Novembro de 2012.

O regime de penhora de bens iméveis ou de estabelecimento comercial torna-se mais
restritivo. A penhora de imével que seja habitagio prépria permanente do executado s6
pode iniciar-se quando a penhora de outros bens nao permita presumir a satisfagao integral
do credor no prazo de doze meses (para dividas até €2.500) ou dezoito meses (para dividas
superiores a €2.500). Aquele prazo ¢ reduzido para seis meses para a penhora de outros
iméveis e estabelecimentos comerciais.

O valor de base dos bens imdveis passa agora a corresponder ao valor patrimonial tributdrio,
nos termos de avaliagdo efectuada hd menos de seis anos ou ao valor de mercado, conforme
0 que seja mais elevado.

Por dltimo, o valor a anunciar para a venda executiva passa a ser igual a 85% do valor base
dos bens, em vez dos 70% que vigoravam até agora.
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