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Em que é que consiste a garantia pessoal do Estado?

Consiste numa garantia (fianca) nos termos da qual o Estado assume a
responsabilidade pelo pagamento ao Banco que concede o empréstimo, de até
15% do capital inicialmente contratado, caso o devedor ndo consiga realizar os
pagamentos a que se comprometeu no contrato de crédito habitagao.

A prestacdo desta garantia pelo Estado nao significa que seja o Estado a financiar,
e muito menos a pagar a compra do imével. O financiamento é sempre concedido
pelo Banco que tem a obrigacdo de avaliar a capacidade financeira do devedor em
pagar as prestacdes resultantes do crédito habitacdo que lhe for concedido. A
obrigacao do pagamento desse montante, acrescido de juros e comissdes, recai
sempre sobre o devedor.

A existéncia de garantia do Estado ndo altera os critérios de avaliacdo do risco,
nem desonera o devedor das suas obrigacdes.

Qual o limite maximo coberto pela garantia pessoal?

A Garantia Pessoal do Estado ndo pode ultrapassar 15 % do valor da transacao,
sendo esta percentagem ajustada para um valor proporcionalmente inferior no
caso de o Banco financiar menos de 100 % do valor da transacao.

O valor da transacao corresponde ao menor dos valores, entre o valor de
aquisicao do imovel e o valor de avaliacdo.

Qual a duracdo da Garantia pessoal do Estado?

A garantia vigora nos primeiros 10 anos do crédito habitacao, a contar da data da
celebracdo do contrato.

ApOs a caducidade da garantia do Estado, o crédito continua mantendo-se o prazo
contratado e as demais condi¢des do empréstimo.

A garantia do Estado protege os devedores (compradores)?

Ndo. A garantia do Estado ndo traz nenhuma protecao adicional para o devedor.
Nao diminui a probabilidade de os devedores entrarem em incumprimento, que
sera sempre fun¢do do montante do empréstimo e dos rendimentos do devedor,
nem da protecdo adicional caso o incumprimento se materialize. Atendendo a que
o0 montante do empréstimo aumenta, o risco de incumprimento do devedor
também aumenta.
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A garantia pessoal do Estado do crédito a habitacao significa que, em
caso de incumprimento, é o Estado que paga a minha divida?

Nao. Em caso de incumprimento do contrato de crédito, o Estado paga a
instituicdo, em substituicao do devedor, um montante até 15% do capital
inicialmente contratado, de acordo com o valor da garantia prestada.

O devedor permanecera sempre responsavel pelo pagamento a instituicdo de
crédito do valor ndo coberto pela garantia e perante o Estado pelo valor coberto e
pago por este a instituicdo.

Que impacto tem a garantia na taxa de juro do contrato?

A taxa de juro é acordada entre a instituicao e o cliente e definida nas condi¢des
contratuais, dependendo de varios fatores. Numa situacdo em que se mantém
constante o rendimento do mutuario e os fatores que influenciam as taxas de juro
no mercado, o aumento do montante em divida gera maior risco de
incumprimento, o que tendera a fazer aumentar a taxa de juro do empréstimo. A
garantia publica ndo se traduz em qualquer tipo de bonificagdo da taxa de juro;
permitira apenas aceder a um maior montante de empreéstimo.

O risco de incumprimento diminui com a garantia do Estado?

Ndo. Atendendo a que o devedor esta a assumir um maior nivel de endividamento
face ao que resultaria se fosse verificado o limite maximo de 90% do racio loan-to-
value (LTV) previsto na Recomendacdo Macroprudencial, o risco de incumprimento
do devedor aumenta.

Que impacto tem a garantia no montante total dos juros pagos?

A garantia permite a instituicdo emprestar um montante superior ao maximo
permitido por lei. Desta forma, o montante em divida sera maior e, 0s juros a
pagar em cada prestacdo serao também superiores.

Por exemplo, se solicitar um empréstimo no montante de 90.000,00 €, a 40 anos,
com uma taxa de juro fixa de 4,85%, tera de pagar uma prestacao mensal de
425,13 € e suportara, ao longo do contrato, um montante global de juros de
114.063,95 €. No entanto, se optar por solicitar um empréstimo de montante
superior, por exemplo de 100.000,00 €, mantendo as condi¢des do anterior,
incluindo a taxa de juro, tera de pagar uma prestacao mensal de 472,37€ (mais
47,24 € por més) e, no final do contrato, tera pagado um montante de 126.737,72
€ (mais 12.673,77 € de juros do que pagaria na situacao anterior).

O risco de incumprimento do devedor aumenta, atendendo que mensalmente a
responsabilidade com o Crédito a Habitagdo também é maior
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A quem se destina o regime da garantia pessoal do Estado no crédito a
habitacao?

O regime da garantia pessoal no crédito a habitacdo € uma medida destinada aos
jovens a partir dos 18 anos e com idade nao superior a 35 anos (inclusive) que
pretendem financiar a aquisi¢do da primeira habita¢do prépria permanente.

Como saber se é elegivel para usufruir do Regime da Garantia Pessoal
do Estado?

Para serem elegiveis para este regime, os clientes bancarios, a data da verificagdo
dos documentos para elaboracdo das minutas contratuais, tém de preencher os
seguintes requisitos:

eTer entre 18 e 35 anos de idade (inclusive);

eTer domicilio fiscal em Portugal;

«Ndo ser proprietario de prédio urbano ou de fracdo auténoma de prédio urbano
habitacional; e

«Ndo ter beneficiado da garantia publica anteriormente.

Adicionalmente, os clientes bancarios tém de preencher os seguintes requisitos
tendo por referéncia a data do pedido de crédito dirigido a instituicdo:

«Ter como finalidade a aquisi¢do de primeira habitacdao prépria e permanente;

<0 valor da transacdo (minimo entre o pre¢o de aquisicao e o valor da transacao)
nao exceder 0s 450.000%€;

«O crédito ter garantia hipotecaria a favor do Banco;

«0 valor do financiamento ser igual ou superior a 85% do valor de aquisicdo da
habitacao;

O contrato ser celebrado até 31 de dezembro de 2026;

eTer rendimentos que nado ultrapassem o 8.° escaldo do IRS

eEstarem dispensados da entrega de declaracdo de rendimentos ao abrigo do
artigo 58.° do Cédigo do IRS, ter rendimentos mensais de trabalho declarados a
Seguranca Social ou beneficiar de presta¢des sociais que ndo ultrapassem o
montante mensal correspondente a 1/14 do valor limite maximo do 8.° escalao
do IRS.

eTer a situacao fiscal e contributiva regularizada a data da concessao da garantia
publica.

eTodos os compradores do imovel tém de ser mutuarios do contrato e tém de
preencher os requisitos de elegibilidade.
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Quais os contratos de crédito abrangidos pela garantia pessoal do
Estado?

O regime da garantia pessoal aplica-se aos contratos de crédito para aquisi¢ao de
habitacdo prépria e permanente (excluindo-se os contratos de crédito para
construc¢do ou obras em habitacdo prépria e permanente, multiop¢des e contratos
de locagdo financeira imobiliaria).

O regime é igualmente aplicavel aos seguintes contratos de crédito:

I. Contratos em curso abrangidos com a garantia pessoal, com a finalidade de
transferéncia de outra instituicao de crédito;

Il. Crédito concedido por um empregador aos seus trabalhadores enquanto
beneficio associado ao respetivo vinculo, sem juros ou com taxa anual de
encargos efetiva global (TAEG) inferiores as praticadas no mercado, e que ndo
seja proposto ao publico em geral e

[ll. Contratos celebrados ao abrigo do regime de concessao de crédito bonificado a
habita¢do a pessoa com deficiéncia, aprovado pela Lei n.° 64/2014, de 26 de
agosto.

Se cumprir os requisitos de acesso ao regime da garantia pessoal, o
Banco é obrigado a conceder-me o crédito?

Nao. A garantia ndo cria uma obrigacao de concessao de crédito. As instituicbes
devem utilizar critérios de concessao do crédito que garantam a capacidade
financeira do cliente e preservem a estabilidade financeira, recusando o crédito
quando concluam que o cliente ndo tem capacidade financeira - presente e futura
- para pagar as respetivas prestacoes.

O que pode levar uma instituicao a nao conceder um crédito, mesmo
que elegivel para a garantia publica?

A capacidade financeira, presente e futura, do potencial devedor deve ser avaliada
e as instituicdes s6 podem conceder o crédito se verificarem que esse cliente
consegue pagar as presta¢des do contrato de crédito, assegurando o
cumprimento da prudencial, incluindo os limites previstos na Recomendacao
Macroprudencial do Banco de Portugal.

Por exemplo, ao abrigo da Recomendacdo Macroprudencial, os jovens que
acedam a este regime tém, em regra, de ter rendimentos regulares suficientes
para assegurar que o encargo mensal com a prestacao deste crédito e de outras
dividas, ndo excede metade do seu rendimento liquido. Para este efeito, impde-se
um teste de esforco que adiciona 1,5 pontos percentuais a taxa de juro
contratualizada, quando o contrato prevé um regime de taxa variavel e um prazo
de amortizacao superior a 10 anos.
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O Banco pode solicitar informacao e documentos que comprovem a
elegibilidade dos requisitos de acesso ao regime da Garantia Pessoal?

Sim. O Banco deve avaliar o cumprimento dos requisitos de elegibilidade previstos
na legislacdo aplicavel.

Se o Cliente prestar falsas declara¢cdes, nomeadamente no ambito da prestacdo de
informacdo e apresentacdo dos comprovativos solicitados pelo Banco, para
verificacdo dos critérios de elegibilidade, pode implicar responsabilidade civil ou
criminal nos termos gerais aplicaveis.

Que documentos adicionais tenho de entregar ao Banco para
validacao do cumprimento dos requisitos de elegibilidade?

o Declaracao de responsabilidade, assinada por todos os titulares (mutuarios) do
crédito habitacdo de que a habitacdo financiada se destina a primeira
habitacdo e que nunca usufruiram da garantia pessoal do Estado, a qual pode
obter no site do novobanco em Garantia Pessoal do Estado | novobanco

Certidao de domicilio fiscal, emitida pela Autoridade Tributaria e Aduaneira
Certidao Predial Negativa obtida junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira;
Declaracdo de Nao Divida obtida junto da Autoridade Tributaria e Aduaneira;
Declaracdo de Nao Divida obtida junto do Instituto da Seguranca Social/outro
sistema de previdéncia.

o O O O

Pedir CH abrangido pela garantia pessoal do Estado tem algum custo?

Nao. As Instituicdes de Crédito ndo podem cobrar comissdes ou encargos que
decorram da garantia concedida pelo Estado.

No entanto, as Instituicdes de Crédito podem cobrar outras comissdes ou
encargos relacionados com a concessao do crédito habitacao.

Podem ser exigidas outras garantias, além da Garantia pessoal?

Sim. Para além da hipoteca sobre o imével o Banco pode pedir garantias
adicionais, como por exemplo, a fianga.

Tenho 23 anos e 0 meu companheiro tem 26 anos e ambos temos
autorizacao de residéncia. Temos direito a garantia pessoal do Estado?

Sim, se cumprir os requisitos de elegibilidade. A autorizacao de residéncia nao é
um dos requisitos, mas o domicilio fiscal em Portugal é requisito de elegibilidade.
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Tenho 35 anos sou casado e o meu cdnjuge tem 37 anos. Temos direito
a garantia pessoal do Estado?

Nao, todos os mutuarios (titulares do Crédito habitacao) tém de ter idade igual ou
inferior a 35 anos.

O valor de avaliacao do imdvel tera de ser igual ou superior ao valor de
aquisicao?

O Banco no ambito da garantia do Estado financia até 100% do menor dos valores,
entre o valor de avaliacdo e o valor de aquisi¢cdo, no maximo de 450.000€

Se o valor de aquisicdo for de 200.000€ e o valor de avaliagcdo 220.000€, o Banco
pode financiar até aos 200.000€.

Se o valor de aquisicdo for de 200.000€ e o valor de avaliagao 180.000€, o Banco
pode financiar até 180.000€

O Crédito habitacao podera ser no ambito da garantia do Estado se o valor a
financiar for superior ou igual a 85% do valor da Transacao.

Tenho um imével em Franca. Posso usufruir do CH ao abrigo da
garantia do Estado?

Nao. Um dos requisitos de elegibilidade é: os mutuarios nao serem proprietario(s)
de prédio urbano ou de fracao auténoma de prédio urbano habitacional.

O imével comprado ao abrigo da garantia do Estado pode ser vendido?

Sim. Em caso de venda do imével a garantia publica cessa com a emissdo do
distrate da hipoteca pelo Banco ou com o expresso consentimento deste para a
transmissdo do imével, ainda que sem o cancelamento da garantia hipotecaria.

Posso amortizar parcialmente o meu CH ao abrigo da garantia?

Sim. Os mutuarios podem proceder ao reembolso antecipado total ou parcial do
crédito. No caso de reembolso parcial antecipado, a Garantia Pessoal prestada
pelo Estado sera reduzida proporcionalmente.
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E possivel transferir o crédito para outro banco durante o periodo da
garantia?

Sim, mas para continuar a usufruir da garantia tera de ser para uma instituicao
que tenha aderido, por Protocolo com a Direcdo Geral do Tesouro e Financgas, a
esta medida.

Ter garantia publica agrava os juros que vou pagar?

Nao, os juros sao sempre calculados de acordo com o valor em divida e a taxa de
juro contratada

Posso usufruir da Garantia do Estado e em simultaneo da isencao do
IMT e da isencao dos registos?

Sim.

A minha esposa e eu temos IRS conjunto, mas s6 eu tenho Rendimento
e é superior ao 8° Escaldo, podemos aderir a medida?

Para apurar a elegibilidade, divide-se o Rendimento (total de rendimentos para
determinacao da taxa da nota de liquidagao) pelos dois mutuarios (quociente
familiar), se o valor obtido ao aplicar o quociente familiar for inferior ao 8° escaldo
de IRS (para cada titular), podera aderir a medida. Ou seja, sdo sempre
considerados cumulativamente os rendimentos dos mutuarios intervenientes no
empréstimo.

Comprei a minha casa ao abrigo da garantia do Estado, passado 2 anos
tenho de mudar para uma habitacdao maior, passando esta a habitacao
secundaria. Posso manter este crédito?

Pode manter o crédito de acordo com o que negociar com o Banco.
Contudo, a garantia pessoal do Estado caduca com a alterac¢do da finalidade
do imovel, que deixa de ser habitacdo propria permanente.

Posso usufruir da garantia do Estado num CH de Aquisicao + Obras?

Ndo, a garantia do Estado s6 se aplica a CH para aquisicao.
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De acordo com os documentos solicitados para acesso a garantia
pessoal do Estado encontra-se o IRS. Sendo um cliente estrangeiro,
com IRS estrangeiro ou sem declaracao de IRS, tem ou ndo acesso a

garantia?

O cliente estrangeiro tem acesso desde que cumpra todos critérios de
elegibilidade, nomeadamente, residéncia fiscal em Portugal (de todos os titulares
do crédito) comprovada por Certidao de domicilio fiscal, emitida pela Autoridade
Tributaria e Aduaneira.

No caso de Mutuarios sem declaracao de IRS os rendimentos tém de ser
comprovados por:

*Certidao de dispensa de entrega de IRS + declaracdo da Seguranca Social (SS) ou
da entidade previdencial em causa, comprovativos dos rendimentos mensais
declarados a SS ou da entidade providencial em causa dos ultimos 3 meses, ou;
*Certidao de dispensa de entrega de IRS + declaracbes de SS, comprovativas do
valor mensal das prestacfes sociais e da respetiva tipologia, ou;

Certidao de dispensa de entrega de IRS + declaracbes SS, comprovativas do valor
mensal das prestacfes sociais e respetiva tipologia.

Se estiver com dificuldades financeiras ou em incumprimento das
prestacdes do contrato de crédito, posso renegociar o contrato de
crédito com Garantia Pessoal do Estado?

Sim. A existéncia da garantia pessoal do Estado ndao impede a renegocia¢ao do
contrato de crédito, designadamente no ambito da prevencao e regularizacao de
situacdes de incumprimento (ao abrigo do Plano de Acdo para o Risco de
Incumprimento (PARI) ou do Procedimento Extrajudicial de Regularizacao de
Situac®es de Incumprimento (PERSI) previstos no Decreto-Lei n.° 227/2012, de 25
de outubro).

No entanto, caso se concretize a renegociacao do contrato de crédito,
independentemente de ter ou ndo associada a Garantia Pessoal do Estado, a

Instituicdo de Crédito passa a classificar a operacao de crédito como renegociada.

O que acontece em caso de incumprimento?

A garantia pode ser acionada pelo Banco quando ocorre mora no pagamento de
uma ou mais prestacdes vencidas ou em caso de resolucdo do contrato ou de
declaracdo de perda, pelos mutuarios, do beneficio do prazo, com o consequente
vencimento antecipado da totalidade da divida.

Nestas situacdes o Estado, na qualidade de garante, fica obrigado a entregar ao
Banco o montante correspondente a percentagem garantida do capital que a data
se encontrar em divida.
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A arrecadacédo, sendo uma fracdo auténoma, mas adquirida
necessariamente em simultaneo, também é elegivel ao abrigo da
Oferta Garantia Jovem?

O CH ao abrigo da garantia, é s6 para CHPP, arrecadacao, garagem, sendo uma
fracdo autébnoma nao entra nessa finalidade.

E suscetivel de beneficiar da garantia pessoal do Estado uma operacdo
de crédito que tenha por finalidade a aquisicdo de duas fracdes
auténomas que facam parte do mesmo prédio urbano, uma destinada
a primeira habitacdo prépria permanente e a outra a garagem?

O mutuario s6 podera beneficiar da garantia pessoal do Estado na aquisicao da
fracdo autbnoma de prédio urbano habitacional. A garagem so6 podera fazer parte
desta garantia pessoal do Estado, caso esteja incluida na mesma fracdo auténoma
de prédio urbano habitacional. A verificacdo sera efetuada através da certidao
predial, emitida pela Conservatodria de Registo Predial e Caderneta Predial ou
Certidao Predial Negativa, emitida pela Autoridade Tributaria e Aduaneira

E possivel efetuar o crédito para aquisicdo de 50% de um imével, para
CHPP, com hipoteca total do imével. Os outros 50% sao propriedade
do companheiro que nao sera titular do Crédito, mas permite a
hipoteca da totalidade do imével.

O regime nao contempla a aquisi¢ao de apenas parte de um imével - contempla a
aquisicao de fracdo autonoma ou prédio urbano.

Pode uma operacao de crédito, destinada a primeira aquisicao de
habitacao prépria permanente, beneficiar da garantia pessoal do
Estado quando tem por objeto um prédio misto?

De acordo com a alinea i) do n.° 1 do artigo 3.° da Portaria n.° 236-A/2024/1, de 27
de setembro, a garantia pessoal do Estado destina-se apenas a viabilizar que a
instituicao de crédito financie transacao de prédio urbano ou fragcdao auténoma de

prédio urbano.

E possivel a operacdo de crédito, com garantia pessoal do Estado,
destinar-se a aquisicao da parte urbana de prédio misto?

De acordo com a alinea i) do n.° 1 do artigo 3.° da Portaria n.° 236-A/2024/1, de 27
de setembro, a garantia pessoal do Estado destina-se apenas a viabilizar que a
instituicdo de crédito financie transacao de prédio urbano ou fragcdao auténoma de
prédio urbano.
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Nas situacdes em que o proponente apresentou rendimentos em 2023
no IRS dos pais, como dependente, ndo tem Nota de Liquidagcdo nem
Certidao de dispensa de entrega de IRS (documentos obrigatdrios para
verificar o requisito de elegibilidade relativo aos rendimentos até ao 8°
escalao), de que forma devem ser apurados os rendimentos e com que
documentacao deve ser comprovado o cumprimento deste requisito?

De acordo com o disposto no artigo 4.° da Portaria, os mutuarios terao de entregar
uma nota de liquidacdo ou uma declaracdo de rendimentos da Seguranca Social,
para que se possa efetuar o apuramento do respetivo rendimento.

Propostas aprovadas até a data de vigéncia do Protocolo (prevista até
31/12/2026) poderao ser contratados depois desta data se ainda
estiver disponivel garantia suficiente

Nao, para beneficiar da garantia pessoal concedida pelo Estado, os contratos de
crédito devem ser assinados até ao dia 31 de dezembro de 2026.

Para esclarecimentos adicionais podera consultar as FAQs Garantia publica
no crédito a habita¢do para jovens até aos 35 anos disponiveis no Portal do
Cliente Bancario do Banco de Portugal. Perguntas Frequentes | Portal do Cliente
Bancario

Esta informacdo nao dispensa a consulta da legislacdo em vigor,
nomeadamente:

Decreto-Lei n.° 44/2024, de 10 de julho e Portaria n.° 236/A2024 de 27 de
setembro.
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