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Lei n.° 58/2012, de 9 de Novembro - Regime Extraordinario de Protecdao de Devedores de
Crédito a Habitacdo em Situacdao Econémica Muito Dificil

Foi publicada no passado dia 9 de Novembro a Lei n.° 58/2012, que cria um regime extraordinario de
protecdo de devedores de crédito a habitagdo em situagdo econdmica muito dificil.

e A que situacgoes se aplica?

O regime aplica-se as situacGes de incumprimento de contratos de mutuo celebrados no ambito do
sistema de concessdo de crédito a habitacdo destinado a aquisicdo, construcdo ou realizacdo de obras de
conservacao e de beneficiagdo de habitagdo prdpria permanente de agregados familiares que se
encontrem em situagdo econdémica muito dificil e apenas quando o imoével em causa seja a Unica
habitagdo do agregado familiar e tenha sido objeto de contrato de mutuo com hipoteca.

e Quais sao os requisitos de aplicabilidade?

a) Crédito a habitacdo garantido por hipoteca que incida sobre imével que seja

a habitacdo prdpria permanente e Unica habitacdo do agregado familiar do mutuario e

para o qual foi concedido;

b) Agregado familiar em situagdo econémica muito dificil;

c) Valor patrimonial do imdvel ndo pode exceder determinados limites definidos na lei;

d) Crédito a habitagdo ndo pode estar garantido por outras garantias reais ou pessoais, salvo se, neste
ultimo caso, os garantes se encontrem também em situagdo econémica muito dificil.

A lei estabelece ainda os requisitos que terdo de se verificar cumulativamente para que se considere que
um agregado familiar se encontra em situagdo econémica muito dificil.

e Que medidas de protecdo foram criadas?

Em caso de eventual execugdo da hipoteca sobre o imdvel, foram criadas as seguintes modalidades de
medidas de protegdo dos mutuarios:

a) Plano de reestruturagdo das dividas emergentes do crédito a habitacdo;
b) Medidas complementares ao plano de reestruturagao;
c) Medidas substitutivas da execucdo hipotecaria.

e Como se inicia o procedimento de acesso?

O acesso ao regime faz-se por requerimento apresentado pelo mutuario a instituicdo de crédito com
guem tenha celebrado o contrato de mutuo, até ao final do prazo para a oposigdo a execucdo relativa a
créditos a habitagdo e créditos conexos garantidos por hipoteca ou até a venda executiva do imdvel
sobre o qual incide a hipoteca do crédito a habitagdo, caso ndo tenha havido lugar a reclamagées de
créditos por outros credores.

e Como se desenvolve o procedimento?

A instituicdo de crédito dispde do prazo de 15 dias para comunicar, por escrito e de forma
fundamentada, o resultado da verificagdo dos requisitos de aplicabilidade do regime e,
consequentemente, o deferimento ou o indeferimento do pedido de acesso.

Com a apresentagdo do requerimento e da documentagdo legalmente exigida, a instituicdo de crédito
mutuante fica impedida de promover a execugdo da hipoteca que constitui garantia do crédito a
habitagdo até que cesse a aplicacdo das medidas de protegdo.

e Quais os efeitos do deferimento do acesso?
a) Constitui a instituicdo de crédito na obrigacdo de apresentar ao mutuario

uma proposta de plano de reestruturagdo, exceto se o plano de reestruturagdo se presumir inviavel;
b) Suspende automaticamente o processo de execugdo hipotecaria relativo as



dividas decorrentes do crédito a habitacdo;
c) Constitui a instituicdo de crédito na obrigacdo de comunicar o deferimento ao Tribunal em que corre o
processo de execugdo.

e Como funciona o plano de reestruturacao das dividas decorrentes do crédito a habitagdo?
Inclui necessariamente a aplicagcdo de uma ou varias das seguintes medidas:

(i) Concessdo de um periodo de caréncia, relativo ao pagamento das

prestacdes mensais a cargo do mutudrio ou estabelecimento de um valor residual
no plano de amortizagdes;

(ii) Prorrogacdo do prazo de amortizacdo do empréstimo;

(iii) Redugdo do spread aplicavel durante o periodo de caréncia;

(iv) Concessdo de um empréstimo adicional auténomo destinado a

suportar temporariamente o pagamento das prestagdes do crédito a habitacdo.

e Quando recorrer a medidas complementares ao plano de reestruturagao e quais essas
medidas?

A instituicdo de crédito e o mutuario devem iniciar negociacdes com vista a adocdo de medidas
complementares ao plano de reestruturacgao, verificando-se uma das seguintes situagdes:

(i) O plano de reestruturacdo, no decurso da sua execugdo, se mostre inviavel;
(ii) Em caso de incumprimento pelo mutuario de trés prestagdes seguidas previstas no plano de
reestruturagao.

As medidas complementares ao plano de reestruturacdo podem ser quaisquer das legalmente previstas
para o préprio plano de reestruturacdo que ainda ndo tenham sido aplicadas, ou outras, designadamente
a caréncia total até 12 meses ou a redugdo parcial do capital por amortizar.

e Quando recorrer a medidas substitutivas da execucdo hipotecaria e quais essas medidas?

Ha lugar a aplicacdo das medidas substitutivas da execugdo hipotecaria quando se verifique uma das
seguintes situagdes:

(i) A instituicdo de crédito comunique ao mutuario a opgdo de ndo apresentar uma proposta de plano de
reestruturacdo, por presumir o seu cumprimento inviavel;

(ii) O mutuario recuse ou ndo formalize uma proposta de plano de reestruturacdo apresentada pela
instituicdo de crédito, cujo cumprimento se presuma viavel, e a instituicdo de crédito mantenha a
intencao de aplicar medidas substitutivas;

(iii) As partes ndo tenham chegado, dentro do prazo aplicavel, a um acordo sobre a adocdo das medidas
complementares.

As medidas substitutivas da execugdo hipotecaria sdo:

a) A dagdo em cumprimento do imovel hipotecado;

b) A alienagdo do imovel a Fundos de Investimento Imobilidrio para

Arrendamento Habitacional, promovida e acordada pela instituicdo de crédito, com ou sem
arrendamento e opgdo de compra a favor do mutuario e entrega do preco a instituicdo de crédito,
liquidando-se assim a divida;

c) A permuta por uma habitagdo de valor inferior, com revisdao do contrato de crédito e reducdo do
capital em divida pelo montante da diferenca de valor entre as habitagGes.

e Qual o seu periodo de vigéncia e o seu ambito de aplicagdao?

Este regime vigora até ao dia 31 de Dezembro de 2015. No final deste periodo deve proceder-se a
avaliacdo do impacto global dos resultados da sua aplicagdo, com vista a sua eventual prorrogacéo.

O regime é aplicavel a:

a) Todos os contratos celebrados anteriormente a sua publicagdo que se encontrem em vigor;

b) Todos os contratos celebrados anteriormente a sua publicagdo em que, tendo sido resolvidos pela
instituicdo de crédito com fundamento em incumprimento, ndo tenha ainda decorrido o prazo para a
oposigdo a execucdo relativa a créditos a habitagdo e créditos conexos garantidos por hipoteca, ou até a
venda executiva do imével sobre o qual incide a hipoteca do crédito a habitagdo, caso ndo tenha havido
lugar a reclamagdes de créditos por outros credores.

A Lei n.0 58/2012, de 9 de Novembro entrou em vigor no passado dia 10 de Novembro, sem prejuizo de
o prazo de resposta da instituicdo mutuante, ao pedido de acesso ao regime, ndo comegar a contar
antes do 60° dia apds a data da publicacdo da lei.
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