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1. Como saber se é o momento certo para comprar casa?

Conseguir comprar casa ao valor mais baixo, com a possibilidade de venda ao
valor mais alto, € o sonho de qualquer pessoa. Nao é impossivel que tal aconteca,
mas ira depender de inumeras variaveis, sendo muitas delas alheias a vontade do
comprador. O préprio mercado imobiliario sofre flutuacdes por vezes inesperadas,
pelo que ndo é possivel garantir se um negdcio se revelara rentavel ou nao a longo
prazo.

Comprar uma casa permite assegurar uma situacdo sustentavel, na medida em que
o morador da casa é o proprio proprietario. No entanto, a decisdao de investimento
deve ser ponderada: coloca a hipétese de mudar-se futuramente para outro local
de residéncia em Portugal, ou até mesmo para o estrangeiro?

Caso pretenda recorrer a um crédito a habitacdo, devera também refletir
previamente sobre o impacto que as prestacdes mensais terdo no seu orcamento
mensal a longo prazo. E bastante provavel que a prestacdo a pagar ao banco
seja inferior ao valor que pagara pela renda de uma casa. Ndo obstante, trata-

se de um compromisso por varios anos que exige capacidade financeira, uma
situacao profissional estavel e uma gestao atenta das financas pessoais. E sempre
recomendavel que tenha de parte, ao mesmo tempo, um fundo de emergéncia,
que servira de suporte perante encargos imprevistos.

Finalmente, para que lhe seja disponibilizado o crédito que pretende, tera de
apresentar a instituicao financeira o seu historial de crédito, do qual ndo deverao
constar dividas que possam colocar em causa a sua capacidade de pagar o
crédito. Assim sendo, o seu home também nao devera constar da “lista negra”

do Banco de Portugal.




As condicdes de um crédito destinado a compra de casa podem variar de
acordo com o perfil de cada cliente, se pretende ou ndo contratar outros
produtos financeiros, e ndao so. A finalidade da casa e a necessidade de obras de
recuperacao também sao aspetos relevantes para os contornos especificos do
crédito.

2. Finalidade da Casa

Habitacao Propria Permanente

Designa-se por habitacao propria permanente aquela onde o proprietario (e
respetivo agregado, se for o caso) habitar. Podera acabar por resultar num
investimento proveitoso se a casa for mais tarde avaliada num valor superior
aquele pelo qual foi comprada, mas o propdsito inicial ndo é fazer negdécio desta.
Quanto a créditos habitacdo para finalidade de habitacao propria permanente, o
ABANCA financia até 80% do menor valor entre o de aquisicdo e o de avaliacao.

Habitacao Propria Secundaria

Trata-se de uma segunda habitacao prépria sem finalidade de negdcio.
Geralmente, a habitacdo propria secundaria € adquirida com o propdsito de se
tornar casa de férias. Nestes casos, o ABANCA concede um financiamento de até
60%.

Habitacao para Arrendamento

A habitacdo para investimento diz respeito a casa que € adquirida com o
objetivo de ser colocada para arrendamento, servindo assim como uma fonte de
rendimento para o proprietario. Se este for o propdsito, esta informacao deve ser
comunicada no momento em que se solicita o crédito, visto que as condicdes de
financiamento sdo diferentes.

3. Estado da habitacao

Outro fator a considerar antes da compra de um imdvel é o estado deste, na
medida em que ira influenciar o seu valor e as condicdes do empréstimo. Um
imdvel encontra-se num de quatro diferentes estados:

Construcao de raiz

A aquisicdo de um terreno é a opcao de quem prefere personalizar e acompanhar
o processo de planeamento do projeto e construcdo do imével. E uma alternativa
apelativa uma vez que a habitacdo sera exatamente aquilo que o comprador
pretender. Exige, contudo, tempo e paciéncia: desde a escolha dos profissionais
envolvidos no projeto a necessidade de tomar diferentes decisdes ao longo

do processo, cuja duracao pode estender-se por mais tempo do que aquele
inicialmente previsto. Outra questao a considerar é o risco de o orcamento
estabelecido ser ultrapassado, devido a imprevistos inerentes ao processo de
construcao. Se o crédito a habitacao for solicitado para construcao, o ABANCA
oferece caréncia de capital durante o periodo de construcdo, num maximo de dois
anos.

Casa em planta

Uma casa em planta € aquela que encontra-se em processo de construcao no
momento da compra, permitindo ao comprador personalizar detalhes ao seu
proprio gosto. Normalmente este tipo de negdcio é bastante mais econdémico do
que comprar uma casa finalizada. Ainda assim, existem riscos associados que nao
devem ser desconsiderados, como a faléncia da empresa de construcdo, ou a
extensao do prazo de construcao.

Usada - por remodelar ou pronta a habitar

Ainda que usada, uma habitacdo pode encontrar-se em perfeitas condicdes. No
entanto, se a habitacdo for antiga e se, ainda para mais, estiver por muito tempo
no mercado, pode encontrar-se em estado deteriorado e a precisar de obras. A
necessidade de obras de remodelacdo de uma habitacao ira refletir-se no preco,
que sera naturalmente mais reduzido. Dependendo do grau de exigéncia das



obras a realizar, 0 negécio pode compensar ou nao.

No processo de andlise do estado da habitacdo, ha que avaliar o estado de
conservacao da fachada exterior do prédio e areas comuns, as condi¢cdes das
canalizacdes, as instalacdes elétricas e o estado dos elevadores. Se se tratar de
um apartamento num prédio, procure conhecer de antemao o regulamento do
condominio, as contas do prédio, e o valor disponivel no fundo de reserva do
condominio.

Nova e pronta a habitar

Uma casa nova a habitar tem a partida um valor inflacionado. Ainda que nunca
tenha sido habitada, pode nao encontrar-se nas melhores condicdes se encontrar-
se no mercado imobiliario por um longo periodo de tempo. Nestes casos, é
importante ndo descurar a atencao para as caracteristicas que revelam o estado de
conservacao do imoével.
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Apds a tomada de decisdo sobre o imével é necessario entrar no aspeto de
financiamento da operacao.

Se o comprador nao dispuser do valor necessario para adquirir o imdvel, recorrer a
um crédito a habitacdo € a alternativa.

Mas este também nao € um processo facil: € preciso ter o montante suficiente para
a entrada inicial, pensar em quantos anos se tera capacidade para reembolsar o
valor emprestado e deter conhecimentos suficientes para analisar as propostas
dos bancos.

Comprar casa € um dos investimentos mais importantes da vida, sendo de
primordial importancia tomar uma decisdo com total conhecimento das solucoes
disponiveis no mercado. Muitas vezes existe uma certa tendéncia para se fazer o
crédito a habitacdo no banco do qual somos clientes ha muitos anos, o que podera
ndo ser a decisao certa a tomar.

Que condicdes devem ser analisadas e comparadas? Mais do que o spread, 0s
valores das comissdes, e as taxas de juro praticadas, € importante olhar para

o valor final que se ird pagar pelo empréstimo (englobando capital mais juros,
comissdes e seguros).

/ABANCA

Finalidades do Crédito a Habitacao ABANCA

Aquisicao

Construcao

Beneficiacao

Recuperacao ou Ampliacao

Arrendamento




1. Finalidade da Habitacao e Tipo de Crédito

O empréstimo que sera contratado terda em conta ndo sé6 a tipologia da habitacdo como também a sua finalidade.
Este € um dos fatores tidos em conta na andlise do risco do crédito.

Mudanca de Regime de Crédito

Caso compre casa com recurso a crédito tendo um contrato cuja finalidade é “habitacdo prépria”, note que se um dia pretender arrendar o seu imoével tera de avisar a
instituicdo de forma a proceder-se a alteracdo das condicdes contratuais.

Aquisicao

Este é o tipo de empréstimo a habitacao
mais comum, sendo destinado ao
financiamento da aquisicao da primeira ou
da segunda casa, sendo os imdveis novos
ou entao usados sem necessidade de
remodelacoes.

Tipo de Credito

Transferéncia

E possivel transferir o empréstimo de

um banco para outro em qualquer altura
de vigéncia do contrato. Normalmente,
procede-se a transferéncia na busca de
melhores condicdes (um spread mais
competitivo, alargamento do prazo de
reembolso...). Esta alteracdo pode ou ndo

ter custos conforme a instituicao financeira.

Construcao

Um empréstimo com esta finalidade
serve para financiar a construcao de uma
casa. Tipicamente, neste tipo de crédito
o0 montante vai sendo disponibilizado

a medida que a construcdo da casa vai
prosseguindo, sendo que as prestacdes
mensais iniciais sdo mais baixas porque
o devedor inicialmente s6é paga os juros.
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2. Valor de financiamento

Como definir o valor do empréstimo?
O valor do empréstimo ird repousar em dois fatores, o valor do imdével que
pretender adquirir e o capital de que dispde para dar de entrada.

Tera que também juntar a este fator o racio LTV maximo que o ABANCA permite,

80% no caso de se tratar de uma habitacao propria permanente.

Entrada inicial

Sera necessario dar um valor inicial de entrada mesmo que recorra a um crédito.

Ao garantir que a parte que contrai o crédito assume parte do valor do
imovel, o banco salvaguarda-se em caso de insolvéncia. Na eventualidade de

incumprimento, o banco fica com um imdvel com maior valorizacao face ao valor

do financiamento e evita, assim, perdas maiores.

Valor de compra, valor de avaliacao e valor de financiamento
Existem trés conceitos fundamentais a ter conta por quem pretende comprar

casa, 0s quais terdo grande impacto nas condicdes de crédito apresentadas pelas

instituicdes bancarias:

Valor de Compra

Valor de Compra
Corresponde ao preco de compra do imdvel definido entre o comprador
e o proprietario/mediador imobiliario.

Valor de Avaliacao

Este valor é definido por um profissional credenciado pela CMVM, o qual esta
dependente da avaliacdao que este faz de critérios, entre muitos outros, como
a data de construcdo e estado de conservacao do imovel, a localizacdo e
caracteristicas da habitacao.

Valor de Financiamento

Corresponde ao total de capital que sera concedido pelo banco para aquisicao
do imodvel, o qual é estabelecido em funcdao do valor de avaliacao ou do valor
de compra (0 menor de ambos).

Valor de Financiamento

Valor de Avaliacao



Avaliacao da habitacao

A avaliacdo do imdvel para o fim da concessdo de crédito € obrigatéria e o
encargo sera suportado pelo requerente do crédito.

As avaliacdes sdo realizadas por técnicos credenciados pela Comissao do
Mercado de Valores Mobilidrios (CMVM) e servirdo como base para o valor da casa
como garantia do crédito a habitacao.

No entanto, no inicio do processo sera importante informar a entidade bancaria do
valor estimado do imdvel para que sejam apresentadas propostas com base nesse
valor.

Esta avaliacdo podera ser realizada de forma comparativa com outros imoéveis
semelhantes na mesma zona geografica.

O ideal sera optar por uma empresa ou agente especializado para conseguir

ter um relatério completo. No entanto, e uma vez que a avaliacdo de imoéveis

€ obrigatdria para a concessao de crédito a habitacdo e realizada através dos
bancos, podera ser mais vantajoso ter uma estimativa gratuita. Assim, evita custos
em duplicado.

Note que o Banco de Portugal recomenda que os relatérios de avaliacdao de uma
habitacdo sejam entregues aos consumidores € nao em exclusivo aos bancos.
Pode haver lugar a avaliacao de um imdével em dois momentos distintos. Em
primeiro lugar, € obrigatdria para a concessao de um crédito a habitacdo. Em
segundo lugar, se o consumidor vier a pretender transferir o seu empréstimo para
outro banco tera de realizar uma nova avaliacao.

Poderdo ainda existir outras situacdes em que fara sentido realizar esta avaliacao:
€ 0 caso dos processos de partilhas em herancas ou até quando se pretende
vender a casa.

Normalmente, existe isencdo da comissao de avaliagdao de imdveis quando o
comprador opta por adquirir um imével do proéprio banco.

Por fim, saiba que existem alguns fatores que influenciam o valor de avaliacao da
casa, tais como:

>

Localizacdo: desde o piso a vista que se tem da casa, a orientacao solar e as

acessibilidades;

>

vV VvV VvV vV Vv

>

Qualidade de construcao;

Data da construcao;

Estado de conservacao: este fator s6 é tido em conta para casas usadas;
Tipologia e disposicdo do imovel,

Terreno onde a casa esta inserida;

Acabamentos e equipamentos disponiveis;

Facilidades da casa: tais como a existéncia de estacionamento, elevador,

espacos verdes, piscina, entre outros;

>

Estado do mercado: ou seja, a oferta e procura atuais.

Quanto melhores forem os fatores acima mencionados, maior serd o valor de
avaliacao da habitacao.

13
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Taxa de esforco
A taxa de esforco sera um dos elementos a que a entidade bancaria prestara
especial atencao.

No caso do ABANCA, a taxa de esforco maxima recomendada é de 35%.

Podera fazer o seguinte célculo para chegar a sua taxa de esforco:

Taxa
de esforco

Encargos financeiros X 100 =

Rendimento liquido total do agregado

Apesar de 35% ser o valor recomendado, se apresentar uma taxa de esforco
superior ndo serd necessariamente fator eliminatério para a concessao do crédito.

Ja uma taxa de esforco mais reduzida sera sempre um fator abonatério a seu favor,
ndao garantindo no entanto um OK por parte da instituicao bancaria por si so.

Montante necessario e racio Loan-To-Value (LTV)

O valor que tera que apresentar como entrada dependerd, naturalmente, do preco
de venda do imével.

Basicamente, o LTV é uma percentagem que estabelece o racio entre o montante

do financiamento cedido pelo banco e o valor de avaliacdo da habitacao.

Podemos traduzi-lo pela seguinte féormula:

Valor de Financiamento

X 100 = L1V

Valor de Avaliacao ou Aquisicao

Optar por um racio LTV reduzido é uma vantagem para si e para o0 banco uma
vez que podera ter acesso a um spread mais reduzido face a diminuicdo do risco
para o banco. Portanto, quanto menor for o racio LTV, maior a possibilidade de se
conseguir uma prestacao mensal mais reduzida — mas, para tal, tem de se estar
preparado para dar uma entrada inicial maior.

O ABANCA estabelece os 80% como LTV maximo para o seu produto de crédito a
habitacdo para residéncia propria permanente. Ou seja, no caso de uma entrada
inicial de 20% para uma casa de 100 mil euros, quem pede o0 empréstimo deve
preparar-se para ter 20 mil euros de parte para dar como entrada.

No caso de se tratar de uma habitacdo secundaria, ou para outras finalidades, faca
as suas contas com base num LTV de 60%.

3. Prazo

O prazo de um empréstimo é o periodo de tempo contratado entre o cliente e o
seu banco para devolver o capital emprestado mais os respetivos juros. Podera
escolher um prazo até 45 anos para um crédito a habitacdo com o ABANCA.

O prazo do empréstimo e o valor da mensalidade sao inversamente proporcionais,
ou seja, quanto maior for o prazo menor sera a sua prestacao.

No entanto note que com o aumento do prazo da-se também o aumento do
montante total que ird pagar em juros e comissdes. Discuta com o seu gestor de
conta qual sera o prazo mais adequado para o seu caso em particular.

Tome nota também que normalmente, no fim do periodo do crédito a habitacdo o
titular ndo pode ter mais do que 75 anos de idade, pelo que uma pessoa com mais
idade que solicite financiamento para adquirir uma casa tera de aceitar um prazo
mais curto.



Se estiver indeciso relativamente ao periodo de tempo a escolher e em quanto
ficard a sua prestacdo mensal com diferentes prazos, utilize o simulador gratuito do
ComparalJa.pt para saber quanto pagara pelo crédito a habitacdo da sua casa.

E possivel alterar o prazo do empréstimo durante a duracdo do mesmo,
estendendo-o ou diminuindo-o. Porém, caso o banco aceite essa modificacao, as
condicdes do crédito podem também alterar-se.

4. Garantias exigidas pelos bancos

Para emprestarem dinheiro, os bancos querem garantir que esse montante sera
reembolsado e, como tal, costumam exigir, pelo menos, duas garantias a quem
solicita um crédito a habitacdo: uma hipoteca sobre a casa que se vai adquirir (e
que é sempre obrigatdria) e um fiador (uma garantia que facilita a aprovacao do
empréstimo, mas ndo é obrigatodria).

Hipoteca

A hipoteca sobre o imével representa uma garantia real para o banco sobre o
crédito concedido.

Em caso de incumprimento por parte dos titulares do empréstimo podera ser
instaurada uma accao em tribunal com vista a penhora da casa.

Fiador

E préatica corrente por parte das entidades financeiras a requisicdo de um ou mais
titulares fiadores no crédito a habitacado. Estes titulares representam uma garantia
para o banco, que é prestada por uma pessoa diferente (normalmente, o fiador é
um familiar).

Em caso de incumprimento por parte do devedor do empréstimo, o fiador € a
pessoa que assume a responsabilidade de cumprir com as obrigacdes do titular
do crédito.

A analise de risco que é efetuada aos titulares do crédito sera também pedida
aos fiadores.
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5. Taxas de Juro

Existem diferentes taxas aplicadas a um crédito a habitacdo que sao importantes
na comparacao entre varias ofertas.

E importante compreender os contornos de cada uma, saber interpreté-las e
perceber como influenciam o custo do empréstimo.

No produto de crédito a habitacao ABANCA deve atentar ao spread, a EURIBOR,
a Taxa Anual Nominal e a Taxa Anual Efetiva Global (TAEG).

5.1. Spread

O spread é uma componente da taxa de juro que é definida pela instituicdo
financeira, contrato a contrato, quando concede um crédito. Em resumo, € a
percentagem que o banco inclui nos juros que cobra ao cliente. O ABANCA
oferece spreads a partir de 1,20%.

Quando o banco empresta dinheiro esta a assumir um risco. Quanto mais elevado
for este risco, maior sera a percentagem do spread. Este risco varia de cliente
para cliente, sendo que os fatores que o fazem oscilar sdo: o historial de crédito
do consumidor, a relacao entre o montante a financiar e o valor do bem que é
dado como garantia, o valor do rendimento liquido mensal, a empregabilidade

do requerente, o tipo de contrato de trabalho, outras poupancas ou ativos que

O requerente possa ter, entre outros fatores que podem variar de instituicao em
instituicao.

O valor do spread podera ser influenciado pelo cross-selling por parte da entidade
financeira.

Ao aderir no banco a produtos como a contratacdo dos seguros obrigatérios de
vida e multirriscos, a domiciliacdo de ordenado, um Plano Poupanca Reforma ou
um Seguro de Protecdo ao Crédito, podera ter acesso a uma reducao de spread
no seu crédito a habitacao.

Apesar de ser um fator importante, dé mais importancia a TAEG e MTIC que

ao spread na comparacdo entre vdrias propostas de crédito.
5.2.EURIBOR

A EURIBOR, sigla de Euro Interbank Offered Rate, correspondendo a média das
taxas de juro, para diferentes prazos (entre uma semana a um ano), as quais 0s
principais bancos da Zona Euro estdao dispostos a emprestar dinheiro entre si no
Mercado Monetario Interbancario (MMI).

Em Portugal, ao contrario de outros paises a grande maioria dos contratos de
crédito a habitacdo sdo indexados a Euribor tendo assim uma componente movel.

Quando existe uma movimentacao nesta taxa, a mesma ira refletir-se no valor
a pagar sobre o seu empréstimo.

Como exemplo: se tiver um contrato de empréstimo para comprar casa com uma

taxa variavel indexada a EURIBOR a 6 meses, tal significa que a cada semestre a

prestacdo mensal podera modificar-se (aumentando ou diminuindo) consoante as
oscilacdes da EURIBOR no mercado.

5.3. Taxa Anual Nominal (TAN)

A Taxa Anual Nominal (TAN) é a taxa anual que se usa para todo o tipo de
operacoes (créditos e aplicacdes financeiras) que envolvam pagamento de juros, e
€ a forma de comparar produtos entre si. No caso do crédito a habitacao indexado
a taxas de juro variaveis, a TAN é simplesmente a soma da EURIBOR e do spread
no caso da contratacdo de um empréstimo com taxa variavel.

Euribor 4+ Spread = TAN

17
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5.4 Taxa Anual Efetiva Global (TAEG)

A Taxa Anual Efetiva Global (TAEG) é uma taxa obrigatéria que representa o custo
total do crédito, englobando a TAN e outros encargos associados ao crédito a
habitacao.

No calculo da TAEG sao incluidos:

> Os juros, comissdes, impostos e outros encargos associados ao contrato
de crédito;

> Os seguros exigidos para obtencao do crédito;

> Os custos relativos a manutencao de conta, cuja abertura seja obrigatoria,
que registe as operacoes de pagamento e de utilizacdo do crédito;

> Os custos relativos a utilizacao de um meio de pagamento que permita a
realizacdo de operacdes de pagamento e de utilizacao do crédito;

> Qutros custos relativos as operacdes de pagamento;

> Os emolumentos relativos ao registo da hipoteca, caso sejam conhecidos
da instituicao;

> A remuneracdo do intermediario de crédito, caso a mesma seja paga pelo
consumidor.

5.5 Taxa Fixa (SWAP)

No caso do crédito a habitacdo com taxa fixa € a taxa Swap que sera aplicada ao
empréstimo, referente ao periodo contratado.

A grande vantagem deste tipo de contrato é a existéncia de uma prestacdao mensal
fixa que ndo esta sujeita ao mercado.

A taxa Swap é adicionado o spread e calculado o valor global da taxa aplicavel.

Por outro lado, caso a EURIBOR esteja com valores reduzidos durante muito
tempo, podera ndo ser tdo vantajoso contratar com taxa fixa.

Existe ainda uma terceira opcao, hibrida, que junta um periodo de taxa fixa a um
periodo de indexacdo a Euribor.

Podera, por exemplo, contratar os primeiros cinco anos com taxa fixa e depois
regressar a uma taxa variavel.

E muito dificil prever a movimentacdo das taxas de juro e como tal devem ser
consideradas as varias direcoes possiveis do mercado quando decidir entre as trés

opcoes disponiveis.

De momento, o ABANCA nao disponibiliza esta opcao.

N
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6. Comissoes

As instituicdes financeiras cobram comissdes aos clientes com o propdésito de
fazerem face aos custos burocraticos e administrativos resultantes do processo de
financiamento. A todas as comissdes acresce Imposto do Selo ou IVA.

6.1. Comissoes iniciais

Comissao de abertura - pode também ser referida como comissao de estudo
ou de comissao de dossier, engloba os custos de andlise do crédito. O montante
exigido é variavel, dependendo da instituicdo financeira e do valor do imodvel, e
trata-se de uma quantia Unica.

Comissao de avaliacao - referente a avaliacao do valor do imdével por parte do
banco. O valor desta comissao é fixo e a comissao € cobrada apenas uma vez.

Comissao de formalizacao - referente aos gastos administrativos e burocraticos do
processo. E paga pelo cliente no momento da formalizacdo do contrato de crédito.
Esta comissdo € cobrada apenas uma vez e pode ser exigida independentemente
da concessao do empréstimo.

6.2. Comissao de processamento da prestacao

Esta comissao ndo é cobrada pelo ABANCA, mas é aplicada a generalidade dos
contratos de crédito das instituicOes financeiras portuguesas. Nesse sentido, é
cobrada em cada prestacdao mensal liquidada pelo cliente (com acréscimo do
Imposto do Selo). Esta considerada no valor da prestacdo mensal e € aplicada
de cada vez que é realizado o pagamento de uma mensalidade durante toda a
vigéncia do contrato do empréstimo.

6.3. Comissao de amortizacao

O reembolso antecipado consiste na amortizacdao do empréstimo antes do fim do

prazo do reembolso do crédito. O reembolso pode ser total ou parcial.

Qualquer cliente pode amortizar o crédito a habitacdo quando assim o entender,
desde que disponha do montante necessario para o fazer. Dependendo do valor
que existe em divida, amortizar pode revelar-se um investimento demasiado
exigente, pelo que é importante medir-se bem os custos antes de se tomar esta
decisdo.

Se o reembolso se dever a desemprego do cliente bancario, deslocacao por
motivos profissionais ou morte de um dos titulares do empréstimo, pode aplicar-se
isencao do pagamento desta comissao.

A comissao de amortizacao possui um valor maximo dependendo do tipo de taxa
de juro:

> Nos contratos com taxa de juro variavel, a comissdao nao pode ser superior a
0,5% do capital reembolsado;

> Nos contratos com taxa de juro fixa, a comissao nao pode ultrapassar os 2% do
capital reembolsado.

6.4. Outras comissoes

Existem outras comissdes que podem ser cobradas ao cliente bancario, como

a comissao de deslocacao, que se aplica se a escritura for realizada em algum
distrito onde nao exista um balcdo do banco. Outra comissao facultativa é a de
solicitadoria, que podera ser cobrada durante a fase de preparacao da escritura e
cujo valor é fixo.

Aplica-se também uma comissdo ao valor em divida no caso de se verificar um
atraso no pagamento das prestacdes mensais.


https://www.comparaja.pt/blog/imposto-do-selo

7. Seguros

Associados ao seu crédito a habitacdo estardo varios seguros, uns cobrindo os
titulares, outros o imdvel.

O seguro de vida e o seguro multirriscos habitagcdo serdo os dois que tera,
obrigatoriamente, de contratar, seja junto do seu banco ou de uma seguradora da
sua preferéncia. Nao esqueca no entanto que ao contratar os seguros oferecidos
pelo banco podera ter acesso a uma bonificacdo do spread.

A Companhia Lusiténia, a Lusitania Vida e a Cardiff (Grupo BNP Paribas) sdo as

ofertas de seguros a que tera acesso caso contrate os seguros junto do ABANCA.

71 Seguro de vida

A contratacdo de um seguro de vida ndo é obrigatdria por lei sendo, no entanto,
algo que as instituicdes financeiras requerem aquando da contratacdo de um
crédito a habitacdao.

Este seguro permite aos titulares do empréstimo e respetivos familiares do
agregado ficarem com a habitacdao paga em caso de morte ou invalidez de algum
dos membros. Garante, desta forma, a liquidacao da divida do crédito ao banco
se ocorrer alguma fatalidade. Neste caso, se tal acontecer, o prémio do seguro é
transferido para o banco, o montante da divida liquidado e a hipoteca cancelada.
O ABANCA sugere a adesao ao seguro Lusitania Protecdo Vida — Crédito a
Habitacdo, um seguro que cobre Morte e Invalidez Total e Permanente.

Seguro de vida parcial:

Caso existam dois titulares no crédito a habitacdo, o seguro de vida podera

ser contratado de forma parcial ou total - ou seja, tratando-se de um casal (por
exemplo), pode ser contratado a 100% para cada pessoa ou a 50% cada um.

Se se tratar de um seguro de vida a 100%, o que acontece € que, na ocorréncia
de morte ou invalidez, o valor do empréstimo em divida fica pago ao banco, na
totalidade, pela seguradora.

Por seu turno, se estivermos a falar de uma cobertura parcial (por exemplo, 50%
para cada titular), em caso de morte ou invalidez a seguradora paga apenas 50%
da divida ao banco, sendo que o outro titular tera de liquidar a parte restante do
empréstimo.
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Capital Seguro

Representa o montante pago pela seguradora quando alguma cobertura é
acionada. Uma vez que este corresponde ao montante do crédito a habitacao
em divida ao banco, é importante que a companhia de seguros atualize o capital
seguro consoante a amortizagdao que vai sendo levada a cabo pelos devedores.

Prémio

Este é calculado com base no capital seguro, mas com influéncia da idade dos
titulares do crédito. Quanto maior for a idade dos segurados, mais elevado sera

O prémio, uma vez que o risco aumenta com o envelhecimento. Ainda assim, o
montante relativo ao prémio vai diminuindo a medida que os titulares amortizam o
valor em divida.

Adesao
Para a subscricao do seguro de vida, ha que concretizar alguns passos
previamente.

Em primeiro lugar, os tomadores do seguro devem responder a um questionario
médico que vai atestar o seu estado de saude. De seguida, esse questionario

serd analisado e, consoante a avaliacao final, o seguro de vida sera aprovado ou
rejeitado. Por Ultimo, e de acordo com os resultados, é definido o valor do prémio a
aplicar.

Em certos casos, podera ser necessaria a realizacdo de uma consulta médica para
que o seguro de vida possa ser aprovado.

7.2 Seguro multirriscos

O seguro multirriscos-habitacdo é compulsério por lei para fracdes em propriedade
horizontal.

O ABANCA oferece-lhe o produto “Residentia”, através da da companhia de
seguros Lusitania que cumpre todos os requisitos minimos para que possa

contratar o crédito. No Seguro Multirriscos Habitagao “Residentia” o capital seguro
€ automaticamente atualizado, em cada vencimento anual, de acordo com as
variacoes dos indices publicados pelo Instituto de Seguros de Portugal.

Edificio (obrigatorio)

O seguro multirriscos-habitacdo pode incidir sobre o edificio em si e o respetivo
recheio. Este seguro requer, obrigatoriamente, uma protecdo do edificio. O
proprietario da casa devera, entdo, mencionar todos os espacos da sua casa

a companhia de seguros. Se pretende adquirir uma moradia, deve considerar
anexos, garagem, jardim e piscina, por exemplo. Caso opte por um apartamento,
nao se esqueca de incluir o espaco de garagem, caso exista.

Recheio (facultativo)

Este seguro nao é obrigatdrio por lei mas podera ser util para quem tenha
objetos de avultado valor dentro da habitacao, tais como obras de arte ou
eletrodomésticos premium.

Este seguro requer a atualizacdo da listagem dos itens presentes na habitacao.
Caso o queira contratar, consulte junto da seguradora as condi¢cdes especificas.

Propriedade Horizontal

Se a propriedade que vai adquirir se encontrar registada como propriedade
horizontal, estara obrigado por lei a subscrever a cobertura de incéndios.
Esta cobertura estara, muito provavelmente, incluida no seguro multirriscos-
habitacdo que o banco o ird fazer contratar.

Capital seguro

O montante a segurar no multirriscos-habitacdao é estabelecido com base no valor
de reconstrucao da casa, que corresponde ao montante que o proprietario do
imovel teria de financiar caso existisse uma destruicdo total da sua habitacao.

O valor segurado torna-se entdao muito importante, pois corresponde ao montante



que a seguradora lhe dara de indemnizacao se acionar o seguro em caso de
ocorréncia de qualquer sinistro.

O valor de reconstrucdo sera naturalmente inferior ao valor de mercado da
habitacdo porque ndao sao tidos em conta aspectos como o terreno, a proximidade
para com determinados servicos, as infraestruturas, a localizacdao da casa, o
potencial de venda, entre outros.

(14

E importante atualizar regularmente o capital seguro da sua casa,
especialmente se vier a realizar quaisquer tipos de obras ou melhorias.

2

Prémio
O prémio do seguro multirriscos-habitagao tem como base de calculo o valor do
imovel e o risco associado ao mesmo.

Para estabelecer o valor do imével e o seu risco, as companhias de seguros
consideram algumas caracteristicas chave, tais como: a localizacdo da casa, 0 ano
e o tipo de construcédo, e os materiais que foram usados na mesma, as condi¢cdes
de acesso (especialmente em caso de incéndio), a existéncia de meios de combate
a fogos e sistemas de protecao contra roubo, entre outras.

Uma habitacdo propria permanente tera normalmente um prémio mais reduzido
que uma segunda habitacdo para férias ou aluguer.

T

T
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7.3 Seguro de protecao ao crédito hipotecario

O seguro de protecao ao crédito cobre 0os encargos com empréstimos caso

o seguradora veja os seus rendimentos reduzidos devido a baixa médica ou
hospitalizacdo, desemprego ou atraso no pagamento dos saldrios. Basicamente,

a seguradora substitui-se no pagamento das prestacdes mensais ao banco. Dai
que, com o objetivo de terem mais uma garantia de que o montante emprestado é
pago, as instituicdes financeiras aconselham a sua subscricao.

A partida, a decisdo de subscricdo de um seguro de protecdo ao crédito parece ser
a decisao mais acertada. Contudo, convém analisar todas as restricdes explicitas
no clausulado que limitam a abrangéncia do seguro, levantando a questdo se vale
a pena pagar o montante acrescido a mensalidade por subscricdo do seguro.

Note que, por ser mais uma garantia ao pagamento das prestacdes mensais do
montante em divida, os bancos aprovam o pedido de crédito mais facilmente se o
cliente optar por subscrever esta protecao.

Vantagens e desvantagens

As principais vantagens para o consumidor quando contrata um seguro de
protecdo ao crédito passam por:

> Este seguro ser apontado como uma solucao viavel de fazer um empréstimo
de forma descansada, uma vez que a seguranca que tem, ao longo do periodo de
pagamento do crédito, € muito maior;

> Em caso de desemprego, a seguradora assume as prestacdes do cliente,
substituindo-o;

> E mais provéavel ver o pedido de crédito ser aprovado.
Por outro lado, eis as razdes que podem leva-lo a preferir ndo contratar seguro:

> Precos muito altos: os seguros de protecao ao crédito praticados atualmente

tém custos elevados. Desta forma, contratar um seguro desta natureza vai
significar uma boa parte dos custos com o crédito.

> Exclusdes: os trabalhadores independentes e muitos funcionarios publicos
podem pagar coberturas de que ndo vao beneficiar, uma vez que os seguros de
protecdo ao crédito incidem maioritariamente sobre trabalhadores por conta de
outrem.

> Periodo de caréncia: a maior parte dos seguros s6 pode ser ativada 60 dias
apos a assinatura do contrato. Para além disso, depois de ativada a cobertura,
sO podera reativa-la meio ano depois. Por exemplo, se for despedido é ativada a
cobertura, mas se arranjar emprego e for novamente despedido, sé passados seis
meses € que a seguradora paga as prestacdes abrangidas pela garantia
de desemprego.
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ApOds ter escolhido a casa e o crédito a habitacao, falta apenas um passo: tratar das
questdes burocraticas.

Por lei, é obrigatdrio que o cidaddao que compra um imdvel pague alguns impostos
com incidéncias e carateristicas diferentes. E importante conhecé-los para que
cada devedor tenha nocao dos seus deveres enquanto contribuinte e evitar multas
avultadas no futuro.

1. Impostos associados ao imovel

111IMT

Paga-se Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT)
sempre que se verifique a compra de um imével. O imposto recai sobre o valor
tributario da habitacdao ou sobre o valor declarado na escritura da mesma, incidindo
sobre o0 maior dos montantes.

O IMT devera ser pago antes da compra e o calculo deste imposto varia consoante
o tipo de imdvel (rastico ou urbano), a localizacao (Continente ou Regides
Autdnomas) e a finalidade (Habitacdo Propria Permanente ou Secundaria).

A féormula de calculo é:

IMT = Valor de Escritura ou Valor Patrimonial Tributario (o maior) * Taxa a aplicar —
Parcela a abater

Pode haver lugar a isencao de IMT quando a habitacdao € destinada
exclusivamente a Habitacdo Prépria e Permanente e o seu valor é de até 92.407
euros no Continente e 115.509 euros nas Regides Autdbnomas. Acima destas
quantias aplicam-se as tabelas de IMT disponibilizadas no Portal das Financas.

1.2 IMI

O Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI) incide sobre o valor patrimonial tributario
do imdvel. Deve ser pago de ano a ano, a partir do momento da compra do imoével.

O calculo do IMI é baseado numa tabela emitida pelo Governo no Cdédigo do
Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI) - disponivel no Portal das Financas - sendo
que cada municipio define as suas proéprias taxas. O intervalo varia entre 0,3% e
0,5% para os prédios urbanos.

Calcula-se através da formula:

Taxa
a aplicar

Valor Patrimonial IMI
Tributario (VPT)
O pagamento é feito em abril. Se o montante a liquidar nao ultrapassar os 250
euros, o pagamento tem de ser feito de uma sé vez. Caso se situe entre este 250 e
500 euros, podera ser realizado em duas tranches e, finalmente, se ultrapassar os
500 euros, pode ser pago em trés prestacoes.
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Isencao de IMI temporaria (3 anos)

Se a casa adquirida for para Habitacao Propria e Permanente, se o valor
patrimonial da mesma nao exceder os 125 mil euros e se o rendimento coletavel
do agregado familiar for menor do que 153.300 euros para efeitos de IRS, pode-
se conseguir isencao de IMI por um periodo de trés anos.

Isencao de IMI permanente

Para ndo pagar IMI de forma vitalicia o requisito passa pelo rendimento anual
nao poder ser mais do que 15.295 euros (2,3 vezes o valor anual do Indexante
dos Apoios Sociais a 475 euros).

Mas atencao: o pedido de isencao do IMI tem de ser feito nas Financas antes da aquisicao do
imoével e quando tiver a avaliacdo do mesmo. Se solicitar a isencao depois da compra ja ndo é
elegivel.

1.3 Imposto do Selo

O Imposto do Selo € um imposto que incide sobre o consumo. Este sé se aplica
a todos os atos que ndo estejam sujeitos ao IVA e, como tal, ndo podera ser
acumulado ao mesmo.

Pode cobrar-se como taxa ou valor fixo e esta regulamentado no Cdodigo do
Imposto do Selo (CIS).

No caso de um crédito imobilidrio ha lugar ao pagamento desta tributacao em dois
momentos distintos.

1.31. Imposto do Selo de Compra e Venda
O Imposto do Selo incide, em primeira instancia na transacdo do imdvel. E pago

no ato da celebracao da escritura, pelo comprador da casa ao Notario. Tem uma
incidéncia de 0,8% sobre o valor de venda da habitacao.

A sua formula de calculo é, entdo, a seguinte:

Valor de Escritura

Ou Valor Patrimonial Tributario X 0,8%

IS

(0 maior dos dois)

1.3.2. Imposto do Selo do crédito a habitacao
Caso seja constituido um crédito a habitacdo, o Imposto do Selo é pago no
momento em que o montante financiado é transferido para a conta a ordem do

comprador da casa.

Este imposto, que incide sobre o valor do crédito, é calculado da seguinte forma:

Il
n

Valor do empréstimo X 0,6%

A incidéncia de 0,60% refere-se aos contratos com um prazo de pagamento de
mais de 5 anos. Caso seja um empréstimo com prazo inferior a esse, a incidéncia
sera de 0,50%.


https://www.comparaja.pt/blog/imposto-do-selo

2. Documentacao necessaria para comprar casa
2.1. Contrato-promessa de compra e venda

Uma fase crucial consiste na assinatura do contrato-promessa, que € anterior
a escritura publica de compra e venda (que é o contrato final). Embora nao
obrigatério, € um documento muito utilizado para sinalizar a intencdo de compra.

O contrato-promessa de compra e venda ¢ feito entre comprador e vendedor e
estabelece os direitos e deveres de ambas as partes até a escritura. Este contrato
pode ser realizado antes da aprovacao do financiamento bancario da pessoa que
vai comprar a casa.

Pode ser importante submeter o documento em questdo para apreciacao de um
jurista antes da assinatura.

Geralmente, no ambito deste contrato ha lugar ao pagamento de um sinal de
adiantamento (acordado entre ambas as partes) e no mesmo devem constar, pelo
menos, as seguintes informacdes:

> ldentificacdo do vendedor e do comprador;

> ldentificacdo do imdvel: localizacao, tipologia, existéncia de anexos afetos a
fracao ou imdvel (garagem, piscina, arrecadacao, por exemplo) e inscricdo matricial;

> Indicacdo da quantia que foi dada como sinal;

> Preco de compra da casa e respetivo método de pagamento;

> Determinacao de que o imével sera vendido livre de quaisquer encargos e
onus;

> Licenca de utilizacdo ou de construcao (ou prova de que foi solicitada a Camara
Municipal);

> Prazo para a realizacdo do contrato definitivo (escritura publica) e
consequéncias desse prazo ser ultrapassado.

2. Escritura

A escritura publica € um documento autenticado pelo notario, que indica a forma
legal da transacao de compra e venda da habitacao.

O momento da escritura celebra o contrato definitivo de compra e venda,
formalizando a transferéncia da habitacao do vendedor para o comprador,
tornando-se este proprietario do imodvel.

Aqui ha dois atos distintos:

Contrato de compra e venda: define o momento a partir do qual o comprador
passa a ser proprietario;

Contrato de mutuo com hipoteca: contém tudo o que diz respeito ao financiamento
(taxas de juro, montante financiado, etc.), sendo que, apds a assinatura deste, o
banco liberta 0 montante necessario para pagar ao antigo dono da habitacado.

Na fase da escritura sdo necessarios 0s seguintes documentos:
> Documentos de Identificacao (Cartao de Cidadao ou Bilhete de Identidade e
Cartdo de Contribuinte) de todos os intervenientes (vendedor, compradores
e fiadores, se existirem);
> Certidao de Teor atualizada com o registo;
> Caderneta Predial Urbana ou Pedido de inscricdo do Prédio na matriz (Modelo |
do IMI) emitidos pela Autoridade Tributaria e Aduaneira;
> Licenca de utilizacdo (para iméveis construidos apds agosto de 1951);
> Certiddo de Infraestruturas (se tiver Alvara de Loteamento registado a partir de
1992, sem prestacao de caucao e tratando-se de 12 transmissao);
> Ficha de Informacao Normalizada Europeia;
Certificado Energético e da Qualidade do Ar Interior;
Ficha Técnica da Habitacao;
Comprovativo do pagamento do IMT e do Imposto do Selo;
Proposta dos seguros de vida e multirriscos-habitacao;
Contrato mutuo e penhor de aplicacao financeira (se aplicavel);
Declaracao dos valores em divida do crédito para efeitos de liquidacdo do

vV VvV VvV VvV vV Vv
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mesmo, no caso de transferéncia do contrato;
> Rescisao de hipoteca ou outros encargos do imével (se aplicavel);
> Contrato-promessa de compra e venda.

3. Servico Casa Pronta

O Servico Casa Pronta, criado em 2007, simplifica a burocracia associada a compra
de uma casa permitindo, a muitos portugueses, poupar tempo e dinheiro.

Funciona como um balcdo unico no qual é possivel realizar diversas operacdes de
compra e venda de habitacdes. Este servico evita que qualquer pessoa que vai
adquirir ou vender um imdvel precise de se dirigir a varios departamentos publicos
para resolver questdes administrativas.

O Servico Casa Pronta encontra-se disponivel nas instalacdes dos servicos do
Instituto dos Registos e do Notariado (IRN), nas Conservatérias do Registo Predial e
nos balcdes dessas conservatodrias. Ao todo sdo 334 balcdes unicos deste servico
espalhados por Portugal.

Aqui podem realizar-se as seguintes operacdes para prédios urbanos, rusticos e
mistos:

> Compra e/ou venda de imodveis;

> Contratos de crédito e financiamento com instituicdes financeiras que
detenham hipoteca, podendo existir, ou ndo, um fiador;

> Hipoteca e transferéncia de créditos;

> Doacao de imével,

> Dacao em pagamento (quando a relacdao de obrigacdo entre credor e devedor
termina);

> Permuta do imovel;

> Constituicdo ou alteracdo de Propriedade Horizontal de um imével;

> Divisao de coisa comum;

> Compra e/ou venda com locacao financeira (leasing).

Outras acdes que podem ser realizadas através do servico Casa Pronta dizem
respeito ao pedido de alteracao de morada no cartdao de cidadao, pagamento do
Imposto do Selo (IS) e do Imposto sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis
(IMT), realizando-se todas estas burocracias num sé local.

Uma vez que todos estes processos ficam concluidos de imediato, ndo existe
necessidade de uma nova deslocacao a esse balcdo unico ou a alguma
Conservatoria. Desta forma, o cliente sai do balcao do Casa Pronta com as
certidoes de conclusdo do negdcio na mao, o que simplifica bastante todo este
processo.

Uma vez na posse destes documentos, dirija-se ao balcao unico do Casa Pronta
mais perto de si (consulte aqui a listagem dos postos de atendimento que existem).
O servico nao é gratis, mas a poupanca podera chegar aos 70% da quantia total
que qualquer cidadao teria de pagar para realizar todos estes procedimentos num
Cartério Notarial.

Excetuando o valor a pagar de impostos, os custos atualmente em vigor sdo o0s
seguintes:

375€

Realizacdo de apenas um registo -
de uma hipoteca,
por exemplo.

255€

Compra e venda de um imével sem financia-
mento num processo em que tenha sido usada
uma conta poupanca-habitacdo.

700€

Concretizacdo de mais do que um registo.
Por exemplo, no caso de compra e venda
de uma habitacdo com recurso a crédito a
habitacdo sdo realizados diversos registos.

500€

Compra e venda de um imdvel sem
financiamento num processo em
que tenha sido usada uma conta

poupanca-habitacdo.


https://www.casapronta.pt/
https://www.casapronta.pt/CasaPronta/conteudos/postos_atendimento.jsp

Através do website do servico Casa Pronta, tanto os cidaddos, como empresas e
entidades publicas, podem ter acesso a informacdo de apoio para concretizar as
diversas operacdes disponiveis no balcao unico.

Qualquer individuo podera consultar a agenda de marcacdes dos varios balcdes
unicos do Casa Pronta, por forma a efetuar a marcacdao de um horario especifico

para ser atendido, simplificando ao maximo todo este processo de compra e venda
de imdveis.

31






PARTE IV N )
LIGACOES UTEIS
GLOSSARIO




34

LigacOes uteis
Associacao Portuguesa de Bancos:

www.apb.pt

Banco de Portugal — Informacao sobre Crédito a Habitacao:
www.clientebancario.bportugal.pt/credito-habitacao

Servico Casa Pronta:
www.casapronta.pt/CasaPronta

Portal da Habitacao:
www.portaldahabitacao.pt

Seguranca Social — Patriménio Imobiliario:
www.seg-social-patrimonio.pt

Portal das Financas:
www.portaldasfinancas.gov.pt

Registo Predial Online:
www.predialonline.pt

ABANCA:
www.abanca.pt

Comparala.pt:
www.comparaja.pt/credito-habitacao



http://www.apb.pt/
http://clientebancario.bportugal.pt/credito-habitacao/
http://www.casapronta.pt/CasaPronta
http://www.portaldahabitacao.pt
http://www.seg-social-patrimonio.pt
http://www.portaldasfinancas.gov.pt
http://www.predialonline.pt
http://www.abanca.pt
www.comparaja.pt/credito-habitacao

Glossario

A

Amortizacao: Diminuicdo do valor de capital em divida do crédito a habitacdo. Esta
pode ser gradual, antecipada ou sucessiva.

Amortizacao antecipada: Pagamento antecipado de uma parte do montante em
divida, para além das prestacdes mensais.

Avaliacao: Visita de um perito a habitacao para atribuir um valor de mercado a
mesma, que sera considerado para efeitos de constituicao da garantia hipotecaria.

C

Caderneta Predial ou Certidao Matricial: Documento emitido e autenticado
pela reparticdo das Financas da freguesia onde se encontra a casa cujo objetivo
é identificar a habitacdao e as suas caracteristicas (como localizacao, area,
proprietario e valor tributavel). Esta certiddo detém uma validade de 12 meses.

Capitais Proprios: Capital Préprio € o dinheiro que o comprador possui para dar
como entrada na aquisicao de um imdvel. Sendo a percentagem de financiamento
normal de 80% do valor da casa, o comprador terd que ter, regra geral, os 20% por
cento em falta para cobrir o valor de avaliacao de imovel.

Capital em Divida: O Capital em Divida representa a quantidade de dinheiro que
estd em divida num contrato de crédito.

Caréncia de Capital: Periodo inicial do crédito a habitacdo no qual s6 se pagam 0s
juros, ficando a prestacdo mensal mais reduzida durante esse tempo.

Casa Pronta: Servico do Ministério da Justica que permite realizar, de forma
imediata e a custo mais reduzido, todas as burocracias e formalidades relativas a
compra e venda de casa.

Certidao de Teor Predial: Documento emitido pela Conservatdria do Registo
Predial com informacdes relativas a descricao da habitacao, localizacao, titular e
todos os registos e inscricdes efetuadas.

Certificacao Energética: A certificacdo energética € obrigatéria para imoveis
que se encontrem para venda ou arrendamento. Este documento, o Certificado
Energético, avalia a eficacia energética do imdével em causa numa escala de A+
(muito eficiente) a F (pouco eficiente).

Comissoes: No decorrer de todo o processo de crédito a habitacdo, as instituicoes
cobram diversas comissdes pelos servicos bancarios prestados, tais como:
comissao de estudo, de avaliacdo, de formalizacdo, de contrato, entre outras. As
denominacodes das comissdes podem variar consoante as entidades.

Contrato-Promessa de Compra e Venda: Acordo celebrado entre o comprador e
o vendedor que precede a escritura publica de compra e venda (que é o contrato
definitivo) e, ndo obstante ndo ser obrigatdrio por lei, € um documento muito
utilizado para formalizar a intencao de compra.

Cross-Selling: Produtos e servicos subscritos pelo cliente do crédito a habitacao,
que sao exigidos pelo banco para atribuicao de uma bonificacdo no spread.
Também pode ser designado por “vendas associadas facultativas”.

D

Diferimento de Capital: Adiar o pagamento de uma parte consideravel — entre
10% e 30%, por norma - do valor em divida para o fim do crédito a habitacao,
nomeadamente para a Ultima prestacao.
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Distrate: Documento emitido pela instituicao financeira que declara a autorizacao
para o cancelamento do registo da garantia hipotecaria, devido ao cancelamento
ou liquidacao do crédito a habitacdao. No fundo, o distrate comprova a rescisdo de
um contrato.

E

Entrada Inicial: Entrada Inicial é o valor de capital préprio que os compradores
terdo que disponibilizar para complementar o montante adicional nao financiado
pela instituicdo de crédito. Regra geral, refere-se a 20% do valor de avaliacao do
imovel.

Escritura Publica: Contrato definitivo de compra e venda da habitacao. Requer
documentacdo obrigatéria por parte da instituicao financeira.

EURIBOR (European Interbank Offered Rate). Taxa interbancaria utilizada pelos
bancos como taxa de referéncia na maior parte dos empréstimos com taxa de
juro variavel. E calculada como uma média das taxas de juros praticadas pelas
instituicdes financeiras e detém diferentes valores consoante o prazo a que se
reporta (entre 1 semana a 12 meses).

F

Fiador: Individuo que assume a responsabilidade de cumprir com os pagamentos
do crédito a habitacdao caso o titular do mesmo ndo o consiga fazer e entre em
incumprimento.

Ficha de Informacao Normalizada Europeia (FINE): Documento obrigatdrio,
emitido pela instituicdo bancaria, no qual constam as condicdes do contrato de
crédito a habitacdo. Deve ser entregue quando o cliente pede uma simulacao de
empréstimo para comprar casa.

Ficha Técnica da Habitacao: Documento que descreve todas as caracteristicas
técnicas e funcionais de um prédio urbano com a finalidade de habitacao.

E obrigatério para prédios cujo requerimento para a emissdo da Licenca de
Utilizacao tenha sido apresentado apds 30/03/2004.

H

Habitacao Propria Permanente: Uma habitacdo propria permanente é utilizada
pelo proprietdrio ou pelo seu agregado de forma permanente, sendo a base da
vida familiar.

Habitacao Propria Secundaria: Uma habitacdo prépria secundaria € uma
habitacdo com o fim de ocupacao durante periodos ocasionais e sem o fim de
arrendamento.

Hipoteca: Garantia extrajudicial que associa o imdvel ao crédito a habitacao.
Praticamente todos os contratos de empréstimo para comprar casa prevéem a
existéncia de hipoteca sobre o imoével adquirido.

Imposto do Selo (IS): Taxa ou valor fixo, em euros, aplicado a um contrato de
crédito a habitacao.

Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI): Incide sobre o valor patrimonial tributario
(VPT) das habitacdes em territério portugués. E pago anualmente no més de abril e
€ um imposto municipal, cuja receita reverte para 0s municipios.

Imposto Municipal sobre Transmissoes Onerosas (IMT): Incide no maior dos
seguintes valores: valor patrimonial e valor de transacao do imével. Este imposto
tributa a aquisicdo de habitacdes e é pago antes da formalizacao da escritura.



Indexante: Taxa de referéncia usada como indicador da evolucdao do mercado.
Em Portugal, o indexante mais utilizado nos contratos de crédito a habitacdo ¢ a
EURIBOR.

J

Juros Remuneratorios: Valor pago como remuneracao ao banco pela
disponibilizacdo do montante do crédito a habitagcdo, durante o periodo de
vigéncia do contrato.

Juros Moratorios: Sobretaxa que indemniza os prejuizos do banco provenientes
do atraso no pagamento das prestacdes mensais do empréstimo.

L

Liquidacao antecipada: Pagamento da totalidade do montante em divida no
crédito a habitacao, antes do prazo previsto para o final do contrato, que podera
ser feito através da venda da casa ou de capitais proprios.

Loan-to-Value (LTV): Percentagem que determina o racio entre o valor do
financiamento cedido pelo banco e o valor de avaliacao da habitacao.

M

Montante Total Imputado ao Consumidor(MTIC): E a soma do montante total
que o cliente vai pagar ao banco durante todo o periodo do empréstimo. Resulta
da soma do montante do crédito acrescido dos respetivos custos com o mesmo
(juros, comissdes, impostos e outros encargos).

P

Prazo: O prazo maximo de um crédito a habitacdo pode ir até 540 meses (45
anos), sendo a idade limite dos titulares para o reembolso total do crédito de 75
anos (servindo para este calculo o titular mais velho).

Periodo de Revisao do Indexante: Frequéncia com que se faz a atualizacdo do

indexante da taxa de juro para os créditos que possuem uma taxa de juro variavel.

Prémio: Valor pago a companhia de seguros para a prevencao de sinistros
que possam ocorrer no futuro (no caso do crédito a habitagcdo, este prémio
corresponde ao montante que se paga pelos seguros de vida e multirriscos).

Prestacao: Valor que o(s) titular(es) do crédito a habitacao se compromete(m) a
pagar, por norma mensalmente, para a liquidacao do empréstimo.

R

Reembolso Antecipado: O reembolso antecipado é a devolucao antes do tempo
limite fixado no contrato de crédito da totalidade ou de parte do capital em divida
a instituicdao bancaria. Tal implicara o pagamento de uma taxa adicional, a qual
recaira sobre o valor do pagamento adiantado.
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S

Seguro de vida: O seguro de vida associado ao crédito a habitacdo ndo é
obrigatério por lei, no entanto 0 mesmo é assumido como tal pelas instituicoes
financeiras.

Este seguro garante o pagamento do capital em divida a data da morte de um dos
titulares, perante determinadas condicdes estipuladas, revertendo a propriedade
da casa para o outro Titular.

Spread Base: O Spread Base corresponde a “margem” que a instituicdo bancaria
obtém sobre o crédito. A este spread base é depois acrescentado o valor dos
indexantes EURIBOR a 3, 6 ou 12 meses, sendo esta a maior componente de “juro”
num crédito a habitacao”.

Spread Contratado: O Spread Contratado corresponde ao Spread Base mais as
bonificacdes ao mesmo obtidas através de cross-selling ou acdes promocionais.

Simulacao: Uma simulacdo de crédito corresponde ao calculo de uma prestacao
de crédito a habitacdo consoante os parametros preenchidos. As simulacdes sao
meramente indicativas e ndo tém qualquer valor contratual.

T

Taxa Anual Nominal (TAN): € uma taxa anual que se aplica a todo o tipo de
operacoes (créditos e aplicacdes financeiras) que envolvam o pagamento de juros.
Quem contratar um crédito a habitacdo com taxa variavel vera que a TAN é a soma
da EURIBOR com o spread.

Taxa Anual Efetiva Global (TAEG): Esta taxa inclui todos os encargos com juros,
comissdes bancarias e despesas processuais, engloba também os custos dos
seguros associados ao empréstimo.

Taxa de esforco: Percentagem do rendimento total de um agregado familiar
direcionado apenas para o pagamento de créditos contraidos.

Taxa Swap: Taxa praticada no mercado interbancario que é utilizada como base
para o calculo da taxa de juro fixa.

Transferéncia de Crédito: A transferéncia de crédito é a transacdo de um crédito a
habitacdo de uma instituicdo bancaria para outra. Quando existe uma transferéncia
de crédito, outros contratos de crédito associados ao mesmo serdao também
transferidos e novamente escriturados.

\'/

Valor de Avaliacao: O valor de avaliacdo corresponde ao resultado da avaliacao
do imével para fins de contratacdao de crédito a habitacdo. Este valor é calculado
por um perito credenciado pela CMVM e segue um conjunto de normas
estipuladas por lei.

Valor de Escritura: O valor de escritura corresponde ao valor registado da
transacdo do imoével sobre o qual sera aplicado o IMT.



C@mparaJa.:

Nés comparamos, vocé poupa

/ABANCA

O ABANCA Corporacién Bancaria, S.A. (‘ABANCA”) e COMPARAJA, Unipessoal, Lda ("ComparaJ4.pt”) advertem que este documento é meramente informativo e deve ser unicamente utilizado como complemento a informacao disponivel para o publico, excluindo, portanto,
como base ou fundamento para a realizacdo de qualquer investimento, ou como um acordo de compromisso ou obrigagao legal de ABANCA e ComparaJa.pt perante terceiros.

O seu contelido pode basear-se em dados e informacdo resumida, ndo auditada e ndo revisada ou aprovada pelas autoridades de supervisdo, pelo que, em nenhum momento constitui uma oferta, obrigagdo ou aconselhamento sobre contratagdes ou compra e venda de
qualquer tipo de produto, instrumento ou servico financeiro.

ABANCA e ComparaJa.pt ndo responderdo pelos prejuizos, diretos ou indiretos, ocasionados pela utilizacdo da informagao aqui exposta, pela sua inexatiddo, bem como pela atualizagdo e/ou modificagao dos referidos dados que ABANCA e ComparaJa.pt entendam por
conveniente efetuar, podendo omitir total ou parcialmente qualquer elemento deste documento.

Fica expressamente proibida a reproducdo ou distribuicdo de extratos deste documento que refiram os produtos ou as condicdes oferecidas pelo ABANCA, sem a prévia autorizacdo do ABANCA.



