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SUMARIO

Apreciacdo da Lei n.2 64/2014, de 26-08, a qual aprova o Regime de Concessao de Crédito Bonificado a
Habitacdo a Pessoa com Deficiéncia - Documento para o registo do énus da inalienabilidade, durante um
periodo minimo de cinco anos, no registo predial, em caso de transferéncia de regime de crédito - Técnica

registal.

TEXTO INTEGRAL

Ponderando-se que a Lei n.2 64/2014, de 26-08, a qual aprovou o Regime de Concessdo de Crédito
Bonificado a Habitacdo a Pessoa com Deficiéncia, estabelece o registo predial do énus da inalienabilidade,
durante um periodo minimo de cinco anos, sobre os imdveis que sejam adquiridos, ampliados, construidos,
conservados ou beneficiados com recurso a crédito a habitacdo bonificado, e que “direito subsidiario” é,
designadamente, o regime do Decreto-Lei n.2 349/98, de 11 de novembrol, o qual foi objeto de apreciagao,
no Processo C.P. 20/2001 DSJ-CT, entre o mais, no que concerne a inscricao dos respetivos édnus no registo
predial, conforme solicitado superiormente, irdo apreciar-se as seguintes questdes: - Qual o documento
necessario para o registo do 6nus da inalienabilidade, durante um periodo minimo de cinco
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anos, no registo predial, em caso de transferéncia de regime de crédito;

1

O artigo 12.2 da Lei n.2 64/2014, de 28 de agosto, refere: “Em tudo o que ndo estiver previsto na presente
lei, é aplicavel, com as

devidas adaptacdes, o disposto nos Decretos-Leis n.2s 430/91, de 2 de novembro [Regime dos Depdsitos
de Disponibilidades Monetarias nas Instituicbes de Crédito], 349/98, de 11 de novembro, 240/2006, de 22
de dezembro [Regula as regras a que deve obedecer o arredondamento da taxa de juro quando aplicado

aos contratos de crédito], 51/2007, de 7 de marco [Regula as praticas comerciais das instituicdes de
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crédito e assegura a transparéncia da informacao por estas prestada no ambito da celebracdo de contratos
de crédito], e 171/2008, de 26 de agosto [Medidas de Tutela do Mutuario no Crédito a Habitacdo
Respeitantes a Renegociacdo das Condicbes dos Empréstimos e a Respetiva Mobilidade], nas suas
redagdes atuais. Av. D. Joao Il, n.21.08.01 D « Edificio H « Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351
21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 ¢ Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt ¢ www.irn.mj.pt
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- Qual a técnica registal adequada para a inscricdo do referido “énus”.

Prondncia

Do documento necessario para o registo do énus da inalienabilidade em caso de transferéncia de regime
de crédito 1. A Lei n.2 64/2014, de 26 de agosto, que entrou em vigor em 1 de janeiro de 2015, aprovou um
regime de concessao de crédito a habitacdo da pessoa com deficiéncia, através da adaptacdo do regime
legal instituido pelo Decreto-Lei n.2 349/98, de 11 de novembro, na sua atual redacdo2. 1.1. De acordo com
0 seu artigo 5.2, n.2 1, o acesso e a permanéncia no regime de crédito bonificado a habitacdo a pessoa com
deficiéncia dependem do preenchimento cumulativo de determinadas condi¢des3 e, nos termos do n.2 3,
“Do registo predial de iméveis que sejam adquiridos, ampliados, construidos, conservados ou beneficiados
com recurso a crédito a habitacdo bonificado, deve constar o 6nus da inalienabilidade, durante um periodo
minimo de cinco anos.” 1.2. O regime assim aprovado, no artigo 6.2, admite, quer a transferéncia de
regimes de crédito, quer a transferéncia de instituicdes de crédito mutuante, sendo certo que, na hipdtese
de migracao de outro regime de crédito para o regime regulado na lei que vimos analisando na sequéncia
de aquisicdo posterior de grau de incapacidade que importe deficiénciad4, para além dos elementos
documentais e outros pressupostos ai referidos, terdo que ser cumpridos os requisitos referidos no artigo
5.9 (cfr. artigo 6.2, n.2 2, in fine).

2

Cfr. Projeto de Lei n.2 595/XI1/3.2, de 25 de abril de 2014, publicado no Diario da republica, Il série A, n.2 1,
03/XIl/3, de 2014/04/29, p. 8-

15. 3

A saber: “a) Os interessados serem maiores de 18 anos e cumprirem o requisito previsto na alinea a) do
artigo 3.2 [pessoa com

deficiéncial; b) O empréstimo nao ser afeto a aquisicao de fogo da propriedade de ascendentes ou
descendentes do interessado; ¢) Nenhum membro do agregado familiar possuir outro empréstimo
destinado aos fins previstos no artigo 2.2 em qualquer regime de crédito bonificado; d) Ser exigida a
constituicdo de hipoteca do imével financiado.”
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4

Para a migracao de crédito em resultado de aquisicdo subsequente de um grau de incapacidade que
importe deficiéncia é suficiente a

apresentacdo pelo mutudrio de requerimento a instituicdo de crédito mutuante acompanhado de atestado
médico de incapacidade multiuso, comprovativo do grau de incapacidade da pessoa com deficiéncia [cfr.

artigo 6.9, n% 2 e 11 e artigo 8.2, n.2 1, a)]. Apesar de o artigo 14.2, n.2 1, estabelecer como regra que o
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disposto na presente lei é aplicdvel aos pedidos de empréstimo apresentados nas instituicdes de crédito
apés a data da sua entrada em vigor, ressalva, no n.2 2, os pedidos de empréstimo pendentes,
apresentados anteriormente a data de publicacdo da presente lei e que ndo tenham sido autorizados pela
respetiva instituicdo bancaria até a sua entrada em vigor, bem como os pedidos de mudanca para o regime
aqui estabelecido, nas situacdes em que ja tenha sido celebrado um contrato de crédito a habitacdo ao
abrigo de outros regimes de crédito, desde que apresentados depois da data de entrada em vigor da
presente lei. Av. D. Jodo I, n.21.08.01 D ¢ Edificio H « Campus da Justica ¢ 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21
798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 ¢ Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt * www.irn.mj.pt 2/5
1.2.1. Porém, podemos dizer, desde ja, que, de uma forma geral, a transferéncia de outro regime de
crédito para o regime de crédito bonificado a habitacdo a pessoa com deficiéncia implica a verificacao, pela
instituicdo de crédito mutuante, do cumprimento dos requisitos previstos para o respetivo regime,
designadamente das condicdes de acesso e permanéncia previstas no artigo 5.2, n.2 1, bem como o registo
predial do énus da inalienabilidade, durante um periodo minimo de cinco anos [artigo 14.2, n.2 2, b)]. 1.2.2.
Ora, nos casos em que a hipoteca j& se encontre registada no imével financiado, em face de transferéncia
de outro regime de crédito para o regime de crédito bonificado a habitacdo a pessoa com deficiéncia, de
forma a dar cumprimento ao referido artigo 5.2, n.2 3, serd necessario proceder ao registo predial do énus
de inalienabilidade, com base em documento suficiente. 1.2.3. Para se proceder ao registo isolado do énus
de inalienabilidade o documento terd, entdo, que comprovar legalmente [artigo 43.2 do Cédigo do Registo
Predial (CRP)] que o empréstimo garantido pela hipoteca registada é enquadrado no regime de crédito a
habitacdo a pessoa com deficiéncia, ao abrigo do disposto na Lei n.2 64/2014, de 26 de agosto e demais
legislacdo aplicavel. 1.2.4. Em face do disposto nos artigos 6.2, n2 2 e 11 e artigo 8.2, n.2 1, a), se a
mudanca ocorre com a apresentacao pelo mutuario de requerimento a instituicdo de crédito mutuante
acompanhado de atestado médico de incapacidade multiuso comprovativo do grau de incapacidade da
pessoa com deficiéncia, afigura-se-nos documento bastante para o efeito declaracao emitida pela
instituicdo de crédito que certifique que a migracao ocorreu nos termos legalmente previstos e a data em
que a mesma se verificou.

Da técnica registal adequada para a inscricdo do énus de inalienabilidade 2. No Processo C.P. 20/2001 DSJ-
CT5 apreciaram-se os n% 1 e 3 do artigo 8.2 (Acesso e permanéncia no regime bonificado) e o n.2 1 do
artigo 12.2 (Alienacao do imével), ambos do Decreto-Lei n.2 349/98, de 11 de novembro6. 2.1. Com efeito,
o0 n.2 1 do artigo 8.2 regulava os “requisitos de acesso”, mas o n.2 3 do artigo 8.2 dispunha sobre as
“condicOes de permanéncia”, considerando-se no citado parecer que o vocabulo “condicées” era empregue
com o sentido de “pressupostos ou requisitos de enquadramento do(s) empréstimo(s) no regime de crédito
bonificado”. 2.2. No que respeita a impossibilidade de alienacdo do imével, prevista no artigo 12.2, se a
“énus” a registo,
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submissao do

pelo artigo 29.9-B7, sugeria a tese da restricdo do direito de propriedade, como se disse no citado parecer,
“por outro lado

5

6
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Acessivel em http://www.irn.mj.pt/sections/irn/legislacao/publicacao-de-brn/docs-brn/2001/outubro/outubro-
de-2001/. Contém o Regime Juridico da Concessao de Crédito a Aquisicao, Construcdo e Realizagdo de
Obras em Habitacdo Prépria

Permanente, Secundaria ou para Arrendamento. Foi republicado pela Lei n.2 59/2012, de 9 de novembro.
De salientar que, quer o Regime de crédito bonificado (artigos 8.2 a 13.2), quer o Regime de crédito jovem
bonificado (artigos 14.2 a 17.2) foram revogados, nos termos do artigo 1.2 do Decreto-Lei n.2 305/2003, de
9 de dezembro. Av. D. Jodo Il, n.21.08.01 D « Edificio H * Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351
21 798 55 00 * Fax. + 351 21 781 76 93 ¢ Linha Registos 211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt ¢ www.irn.mj.pt
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desaconselha tal resultado interpretativo, na medida em que nos termos do artigo 29.2-B o registo abrange
ndo sé este dnus mas também os énus impostos nas trés alineas do artigo 8.2, n.2 3. Ora relativamente a
estes vinculos nés j& vimos que se trata de deveres de comportamento de conteddo negativo
condicionantes da permanéncia no regime de crédito bonificado.” 2.3. Assim, entendeu-se que o registo
daqueles 6nus justificar-se-ia, ndo a custa de uma interpretacdao fortemente extensiva do conceito
encargos que figura na alinea u), do n.2 1, do artigo 2.2 do CRP, mas a luz de uma interpretacdo extensiva
da norma do artigo 94.9, alinea b), do CRP, considerando tais 6nus como cldusulas resolutivas do regime
bonificado cuja verificacdo determina a sujeicao imediata do empréstimo ao regime geral, condicionando
deste modo os efeitos do ato de oneracdo. 2.4. Deu-se, portanto, por assente que os énus do n.2 3 do
artigo 8.2 e do n.2 1 do artigo 12.2 eram, todos eles, pressupostos de permanéncia no regime bonificado a
cuja violacao nao correspondia a sancdo da nulidade, pelo que em termos de técnica registal haveria que
levar ao extrato da inscricao da hipoteca que garantia o empréstimo tais pressupostos, no momento do
registo provisério, se ja houvesse elementos disponiveis, ou no momento da sua conversédo ou do registo
definitivo. 3. A Lei n.2 64/2014, de 26 de agosto, adaptando o regime legal instituido pelo Decreto-Lei n.°
349/98, de 11 de novembro, estabelece, no artigo 5.2, as condicdes de acesso e permanéncia; no n.2 2 do
artigo 8.2, a consequéncia da prestacdo de falsas declaracfes atinentes as condicbes de acesso e
permanéncia no regime bonificado, isto é, a imediata integracdo dos mutuarios nas condicdes do regime
geral de crédito, para além da obrigatoriedade de reembolso ao Estado das bonificacdes auferidas ao longo
da vigéncia do empréstimo acrescidas de 25 %; e, finalmente, estipulam os n2 1 e 2 do artigo 10.2, que os
mutudrios de empréstimos contraidos ao abrigo do regime em anélise ndo podem alienar o imével
adquirido ou construido durante o prazo de cinco anos apds a data de celebracdo do contrato de
empréstimo, sendo que em caso de alienacdo do imével antes de decorrer aquele prazo, os mutuarios, na
data da alienacao, sao obrigados a reembolsar a instituicdo de crédito do montante das bonificacdes
entretanto usufruidas acrescido de 10 %8. 3.1. O que quer significar que, se o Decreto-Lei n.2 349/98 serviu
de inspiracdo a Lei n.2 64/2014, sobre o modo de realizar o registo do 6nus servem 0s argumentos
utilizados no Processo C.P. 20/2001 DSJ-CT, supra referido. 3.1.2. Para quem entenda que o 6nus de
inalienabilidade previsto no artigo 5.2, n.2 3 da Lei n.2 64/2014 é um pressuposto de permanéncia no
regime bonificado a habitacdo a pessoa com deficiéncia, em termos de técnica registal, havera que
IMP.IRN.Z00.07 « Revisao: 02 « Data: 16-02-2015

levar ao extrato da inscricdo da hipoteca que garanta o empréstimo tal pressuposto, no momento do
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registo provisério, no

7

“Artigo 29.9-B - Inscricdo no registo predial. 1 - Do registo predial de iméveis que sejam adquiridos,
construidos, conservados ou

beneficiados com recurso a crédito a habitagdo bonificado devem constar os énus previstos nos artigos 8.9,
n.2 3, e 12.2 do presente diploma.” 8

Nos termos do n.2 4 do artigo 10.2: “O disposto nos n.2s 1 e 2 nao se aplica quando a alienagao do imdvel
seja

comprovadamente determinada por: a) Perda de emprego do titular, do seu cénjuge ou da pessoa que com
ele viva em condicdes andlogas as do cénjuge; b) Morte do titular; c) Alteracdo da dimensao do agregado
familiar; d) Mobilidade profissional do titular ou do cénjuge.” Av. D. Jodo Il, n.21.08.01 D e« Edificio H «
Campus da Justica * 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 « Fax. + 351 21 781 76 93 « Linha Registos
211 950 500 dgrn@dgrn.mj.pt * www.irn.mj.pt 4/5

momento da sua conversdo ou do registo definitivo ou por averbamento a inscricdo de hipoteca na
hipétese de transferéncia de outro regime de crédito para o regime crédito bonificado a habitacdo a pessoa
com deficiéncia. 3.1.3. Para quem, diferentemente, compreenda que a alinea u) do n.2 1 do artigo 2.2 do
CRP contém uma disposicao genérica, a qual englobard tudo quanto a lei venha sujeitar a registo9, havera
que registar o 6nus da inalienabilidade como inscricdo auténoma, ao abrigo daquela disposicdo, em
qualquer dos momentos indicados. *****k Com o que, julgamos ter respondido as questdes colocadas.
Parecer aprovado em sessao do Conselho Consultivo de 7 de janeiro de 2016. Blandina Maria da Silva
Soares, relatora, Maria Madalena Rodrigues Teixeira, Luis Manuel Nunes Martins, Anténio Manuel Fernandes
Lopes.

IMP.IRN.Z00.07 « Revisao: 02 « Data: 16-02-2015

Este parecer foi homologado pelo Senhor Presidente do Conselho Diretivo, em 07.01.2016.

9

Vide declaracao de voto no Processo C.P. 20/2001 DSJ-CT.

De salientar que a redacao da alinea u), do n.2 1, do artigo 2.2 do CRP era diferente ao tempo da aprovacdo
do referido parecer, pois onde se dizia Quaisquer outras restricdes ao direito de propriedade e quaisquer
outros encargos sujeitos, por lei, a registo, passou a dizer-se, com a alteracdo operada pelo DL n.¢
116/2008, de 4 de julho, Quaisquer outras restricdes ao direito de propriedade, quaisquer outros encargos
e quaisquer outros factos sujeitos por lei a registo. Av. D. Jodo Il, n.21.08.01 D ¢ Edificio H « Campus da
Justica ¢ 1990-097 Lisboa Tel. + 351 21 798 55 00 « Fax. + 351 21 781 76 93 -« Linha Registos 211 950
500 dgrn@dgrn.mj.pt « www.irn.mj.pt 5/5

Fonte: http://www.irn.mj.pt
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