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1. Estipular — Quanto é que eu tenho para dar?

O primeiro passo antes de contratar um crédito habitacao, e saber qual o
custo, é apurar qual o valor que tem para disponibilizar.

Depois, ao entrar em contacto com os bancos e comunicar o capital que tem
disponivel, o banco avanca com um estudo de viabilidade, analisando a sua
taxa de esforco para verificar a sua capacidade financeira.

Sendo capaz de suportar a prestacdo de um crédito habitacao, a entidade
declara também qual o valor maximo que é capaz de pagar por um imével,
considerando o seu contexto financeiro.

2. Mas o que é a taxa de esforco?

Este conceito representa a relacao entre os rendimentos totais mensais de
um agregado familiar face as despesas com prestacoes de crédito. Por
exemplo, se for um casal a propor-se a titulares do crédito habitacao, sao
tidos em conta os rendimentos dos dois.

abaixode

MUITO ELEVADA IDEAL IDEAL
ELEVADA MAXIMA
Exemplo pratico Xﬁ\gtgﬁé%g } 4__500 €

ORDENADO

CONTUNTO 41.500/3.800 x 100 = 34%

TAXA DE (_/

ESFORGO

Ao pagar 500 euros por

um crédito automovel, o casal
Olivia e Duarte s6 pode ter uma
prestacao de crédito habitagcao
até 1.000 euros.

LEIA O ARTIGO:

Taxa de esforco: O que € este w

conceito e como se calcula? l
Click
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3. Qual o valor maximo que o banco pode financiar?

Ao ponderar fazer um crédito habitacao para comprar a sua casa, deve saber
que o banco nao financia 100% do valor do imével.

Atualmente, estao impostos limites ao tinanciamento do crédito habitacao
pelo Banco de Portugal. Para créditos destinados a habita¢ao e construcao
propria e permanente, os bancos podem emprestar até 90% do valor do
imovel, e para créditos com garantia hipotecaria, habitacao secundaria e
destinados a outras finalidades, as entidades bancarias estao permitidas a
emprestar até 80% do valor.

CENARIO 01 CENARIO 02
Crédito habitagao/construgao propria Crédito com garantia hipotecaria/
e permanente habitagao secundaria e outras finalidades

N

FINANCIADO
PELD BANCO

Ou seja, se quiser comprar uma casa com um crédito hipotecario, saiba que,
a partida, vai precisar de ter um capital disponivel correspondente a, pelo
menos, 10% do valor do imével. Aqui, é importante realcar que esta
percentagem corresponde ao valor mais baixo entre o valor de aquisi¢dao ou
de avaliacao.

4. O valor a dar de entrada pode alterar consoante a avaliacao do imével?

E essencial perceber que a avaliacio do imével pode alterar
(significativamente) o valor que tem de dar como entrada inicial em capitais
proprios.

Entao, vejamos... Como ja explicado, num crédito habitacao, atualmente, o
banco financia até 90% do valor do imoével, se for destinado a habitacao
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propria e permanente, e 80% do imével se for destinado a habitacao
secundaria ou outras finalidades. Mas relembremos um fator importante: O
banco empresta a percentagem correspondente ao valor do imével mais
baixo, entre o de aquisicao ou de avaliacao.

E qual o impacto de o valor de aquisi¢do ser diferente do valor de avaliacao?
Exemplificando, se, inicialmente, o banco se propuser a emprestar-lhe 90%
do valor, a simulacao que realizou foi sob o valor de aquisicao. Ou seja, no
exemplo acima precisava de ter disponiveis 20.000 euros em capitais
proprios (10% de 200.000 euros). Mas se depois disso o imével foi avaliado
em 180.000 euros, 0 banco sé6 vai emprestar os 90% sob este valor, por ser
mais baixo. Porém, o valor de aquisicao que tem de pagar ao proprietario
mantém-se 0 mesmo.

Entao, se o banco s6 empresta, como proposta final, 90% de 180.000 euros,
isto é, 162.000 euros, precisa de dar o valor que falta para 200.000 euros,
correspondente a 38.000 euros. Mas se fosse ao contrario, nao faria
diferenca no valor a dar.

Porque agora imagine que o imoével era avaliado pelo mesmo valor de
aquisicdo ou superior: o banco teria em conta os 200.000 euros para
financiar. E entre dar 20.000 ou 38.000 euros de entrada, estd uma
diferenca de 18.000 euros. Por isso, o valor de avaliacdo de um imével pode
fazer toda a diferenca no custo inicial que tera em comprar uma casa!

LEIA O ARTIGO:
w VALOR DE VALOR DE
Qual o impacto da avaliagdo de AVALIAGCAO AQUISIGAO

— %] 480ke 200k

FINANCIAMENTO

90% 4.62K e

‘_

J— '. :
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5. Financiamento a 100% é possivel?

Atualmente, existe uma excecdo prevista na lei que permite obter um
financiamento ou LTV de 100%. Se um imdével estiver sob a posse de uma
institui¢do financeira, como o banco, tendo sido objeto de penhora, pode
conseguir comprar a casa através de crédito financiado totalmente. Para isso,
é necessario contratar o crédito habitacdo na entidade que é detentora do
imével.

[sto acontece porque, por norma, o banco pretende dispensar os iméveis que
detém, por terem sido penhorados a outros clientes. Esses devedores foram
alvo de incumprimento, pelo que o banco instaura uma acdo executiva de
forma a vender o imével e liquidar a divida.

Mas para conseguir o financiamento maximo do banco, necessita de cumprir
alguns requisitos de forma que a institui¢do considere o seu empréstimo de
baixo risco. Porque quanto maior o nivel de risco e incumprimento, menor
financiamento o banco da.

Requisitos

¥ w,
- B
e % \ 4
Taxa de Contrato Mais do Fiadores
esforgco na profissional que um titular representam
percentagem por tempo permite melhores mais uma
ideal indeterminado’ condigcoes garantia
Mesmo que nao consiga o financiamento s o ARTee:
- d h d Financiamento a 100% no
a 100%, comprando uma casa penhorada crédito habitacao: E possivel? |
pode conseguir um valor mais baixo e um CIRE
financiamento do banco maior. @

6. Tenho de pagar impostos e despesas de processo?

Além do valor inicial que precisa de disponibilizar para a compra do imével,
ainda vai ter de pagar dois impostos no momento da escritura: o Imposto de
Selo e o Imposto sobre as Transmissoes Onerosas de Iméveis (IMT).

1. Indica maior estabilidade e previsibilidade

um eBook



https://www.poupancanominuto.com/artigos/credito-habitacao/financiamento-a-100-no-credito-habitacao-e-possivel?utm_source=ebook&utm_medium=pre_credito-habitacao&utm_campaign=financiamento-100
https://www.poupancanominuto.com/artigos/credito-habitacao/financiamento-a-100-no-credito-habitacao-e-possivel?utm_source=ebook&utm_medium=pre_credito-habitacao&utm_campaign=financiamento-100
https://www.poupancanominuto.com/?utm_source=ebook&utm_medium=pre_credito-habitacao&utm_campaign=logo
https://www.poupancanominuto.com/artigos/credito-habitacao/financiamento-a-100-no-credito-habitacao-e-possivel?utm_source=ebook&utm_medium=pre_credito-habitacao&utm_campaign=financiamento-100

Por outro lado, o IMT deve ser pago sobre o valor mais alto, entre o valor de
aquisicao do imével e o Valor Patrimonial Tributario (VPT), que encontra na
caderneta predial. O valor deste imposto depende ainda de fatores como a
taxa a ser aplicada, de 1% a 8% (varia consoante o valor do imével), da
localizacao da casa, e respetiva tinalidade.

Porém, ha casos em que pode ter direito a isencao de IMT:

| f{
J& Imovel para habitacao propria
& e permanente de valor inferior
| — 9’ X ® a101.917 euros no Continente
e | Q)’o
iK1
£y, , o
//‘/’,J 4 Imovel para habitagao propria
! ® | e permanente de valor inferior
IR 4 e a127.396,25 euros na Regido
_— Autoénoma da Madeira ou dos

‘ Acores

Despesas de processo

. . . . e o O ARTIGO:

Depois, junto com o capital inicial a e B w

) oS, .. Quanto custa fazer um credito
disponibilizar ao banco e os dois impostos habitagao? -
. Click
que tem de pagar, pode ainda deparar-se {c)

com despesas de processo.
/L
Conhece alguém

Tera de pagar comissoes bancarias, como
de avaliacao, de abertura e estudo de
processo, de formalizacao, e fazer um
registo mituo com hipoteca.

a quem este eBook
pode ajudar a
poupar(-se)?

COMPARTILHE ESTE E-BOOK ~

7. Quais os prazos de financiamento maximos?

Desde abril de 2022, os prazos maximos de financiamento no crédito
habitacao foram reduzidos. Neste momento, quem pretender comprar casa
com um novo crédito tera um limite menor. Estes limites estao impostos de
acordo com a idade dos mutuarios.

Ou seja, os clientes que tenham uma idade igual ou inferior a 30 anos,
podem contratar um crédito habitacdo com um financiamento maximo de 40
anos; mutuarios entre os 30 e 35 anos de idade, podem ter um prazo limite
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até 37 anos, e clientes com mais de 35 anos de idade, o contrato pode durar
até 35 anos.

idade prazo maximo
LEIA O ARTIGO:
ate 30 anos Y e Qual a idade maxima para w
edir crédito habitacao? |
entre 30 e 35 37 ANOS P ¢ )
Click
acima de 35 35 ANOS | {b

8. Com quantos titulares posso entrar?

De acordo com a lei, ndo existe um limite de titulares no crédito habitacao. O
financiamento pode ser contratado por pessoas, singulares ou coletivas, em
conjunto. Mas os requisitos a cumprir para ser titular aplicam-se a todos,
pelo que se quer contratar um crédito habitacdo com outras pessoas,
certifique-se de que todos cumprem 0 necessario.

Quanto mais pessoas contratarem o crédito, claro, mais facilmente o mesmo
sera concedido. Isto porque quantos mais rendimentos forem considerados
para a taxa de esfor¢o, menor ela vai ser. E quanto menor a taxa de esforco,
mais provavel é que o crédito seja aprovado.

A taxa de esfor¢o ideal nao deve ultrapassar os 34% (rendimentos face a
encargos com créditos), entdao, se houver mais titulares, menor o risco de
incumprimento do pagamento das prestagoes. Sendo ou nao de forma
equitativa, existem mais pessoas a responder ao valor total da divida.

Isto porque, independentemente da sua posicao na titularidade do
empréstimo (1.°, 2.°, 3.° ou outro proponente), a responsabilidade sobre o
cumprimento do pagamento das prestacoes é idéntica pela totalidade do
financiamento em divida. Entao, saiba que pode ser sempre responsabilizado
pelo cumprimento integral, de forma solidaria perante os restantes
Intervenientes.

Mas as condicdes oferecidas pelos bancos LeiA 0 ARTIGO:

A 1 5 A1 1 Com quantos titulares posso Hﬁ
num crédito hgbﬂagao/ com varios tlt.ulares Com guantos titulares posso___
podem ser mais favoraveis, nao precisando k)

(provavelmente) de fiador. Por norma, o
crédito habitacao é contratado por duas
pessoas em casal, e é possivel observar-se
melhores condi¢oes neste caso do que no
caso de uma pessoa singular a contratar o
mesmo crédito.

..;;’(
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9. De que preciso para pedir uma simulacao de crédito?

DOCUMENTOS

O

|dentificacao dos titulares

O

NuUmero de Identificacao
Fiscal (contribuinte/NIF)

Ultima declaracdo de IRS

O

Trés ultimos recibos de
vencimento

O

() Trés ultimos extratos
bancarios mensais

O Mapa de responsabilidades
de crédito

(O Declaragao da entidade
patronal sobre vinculo do
contrato

Ja tem todas as
dnformacoesde
qiie precisa e quer
poupar-se?

SIMULE JA O SEU CREDITO 7

OUTRAS INFORMAGOES A

() Finalidade do imdvel (habitacao
propria permanente, habitacao
propria secundaria ou habitacao
para investimento)

(O Intervalo de valores disponivel
para o imovel (considerando
ainda o valor de capitais proprios
para a entrada)

() Titulares: idades, rendimentos
e despesas para avaliacao da
capacidade financeira

() Prazo do contrato que pretende

(quanto maior for o prazo, mais
baixa a prestacao mensal)

LEIA O ARTIGO:

De que preciso para fazer uma w

simulacao de crédito habitacao?

10. Tive uma pré-aprovacao do crédito, e agora?

Se, depois da analise de documentos, o banco determinar que os propostos
ao empréstimo tém capacidade para o contratar, é possivel ter uma pré-

aprovacao do crédito.

Nesta fase, os bancos fazem as suas propostas através da Ficha de
Informacao Normalizada Europeia (FINE), onde estao detalhadas as
condi¢coes que cada um propoe. Ou seja, quais os valores, as taxas de juro, os
prazos do empréstimo, entre outras.
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Chegou o momento decisivo para analisar detalhadamente as diversas
simulacoes de crédito habitacao e descobrir qual a melhor opc¢ao para si e
para a sua familia. Esta é a oportunidade perfeita para garantir as condi¢oes
mals vantajosas!

Lembre-se, nesta fase, de que nao ha compromissos obrigatérios. Pode
reconsiderar ou até desistir do processo, mesmo depois de solicitar
propostas e obter pré-aprovacoes de varios bancos. Escolha a proposta mais
adequada e avance com a contratacao do crédito habitacao.

PRE- i COMPARAGAO ESCOLHA CONTRATAGAO
APROVAGAO DAS PROPOSTAS DA MELHOR DO CREDITO
DO CREDITO APROVADAS PROPOSTA HABITACAO

Nao perca tempo, contacte um intermediario de crédito do Poupanca no
Minuto agora mesmo e garanta ajuda gratuita durante todo o processo!

Dé o proximo passo l
para realizar o seu sonho, POu PE- SE
[ )

e 0 mais importante...

11. Contacto

FALE CONNOSCO! ~
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Isto ndo é um adeus, é um até ja!

Siga-nos nas redes e acompanhe os
proximos eBooks para perceber o processo
de contratacado do financiamento, com
explicagdo dos conceitos e vdrias fases.

Até breve!

SigA-NOS NAS
REDES SOCINS
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