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C(2026) 2429 final

REGULAMENTO DELEGADO (UE) .../... DA COMISSAO
de 16.4.2026

que completa 0 Regulamento (UE) n.’ 575/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho
no que respeita as normas técnicas de regulamentacio que especificam em que consiste
um mecanismo juridico equivalente para garantir que um bem imovel destinado a
habitacdo em construcio seja concluido num prazo razoavel

(Texto relevante para efeitos do EEE)
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EXPOSICAO DE MOTIVOS

1. CONTEXTO DO ATO DELEGADO

O artigo 124.°, n.° 14, do Regulamento (UE) 575/2013 habilita a Comissdo a adotar, apds a
apresentacdo de projetos de normas técnicas pela Autoridade Bancaria Europeia (EBA) e em
conformidade com os artigos 10.° a 14.° do Regulamento (UE) n.° 1093/2010, atos delegados
que especifiquem os critérios para especificar em que consiste um mecanismo juridico
equivalente para garantir que o bem imovel em constru¢do seja concluido num prazo
razoavel.

Em conformidade com o artigo 10.°, n.° 1, do Regulamento (UE) n.° 1093/2010 que cria a
EBA, a Comissdo deve tomar uma decisdo sobre a ado¢do desses projetos de normas no prazo
de trés meses a contar da sua rececdo. A Comissdao pode também, se o interesse da Unido
assim o exigir, adotar os projetos de normas apenas parcialmente ou com alteragdes, de
acordo com o procedimento especifico previsto nos mesmos artigos.

2. CONSULTAS ANTERIORES A ADOCAO DO ATO

Em conformidade com o artigo 10.°, n.°1, terceiro paragrafo, do Regulamento (UE)
n.° 1093/2010, a EBA procedeu a uma consulta publica sobre o projeto de normas técnicas de
regulamentacdo apresentado a Comissao nos termos do artigo 124.°, n.° 14, do Regulamento
(UE) n.° 575/2013. O documento para consulta foi publicado no sitio Web da EBA em 13 de
maio de 2024, tendo a consulta sido encerrada em 15 de agosto de 2024. Além disso, a EBA
convidou o Grupo das Partes Interessadas do Setor Bancario, instituido em conformidade com
o artigo 37.° do Regulamento (UE) n.° 1093/2010, a emitir um parecer sobre o projeto de
normas.

Juntamente com o projeto final de normas técnicas, a EBA apresentou uma explicacdo sobre a
forma como os resultados da consulta publica e as reacdes recebidas das partes interessadas
foram tidos em conta na elaboracdo do projeto final. Em conformidade com os requisitos do
artigo 10.°, n.° 1, do Regulamento (UE) n.° 1093/2010, a EBA apresentou igualmente a sua
avaliagdo de impacto, incluindo uma andlise dos custos e beneficios associados ao projeto de
normas técnicas. Esta analise esta disponivel no sitio Web da EBA no ambito do pacote do
projeto final de normas técnicas de regulamentacao (NTR).

3. ELEMENTOS JURIDICOS DO ATO DELEGADO

O projeto final de normas técnicas especifica as condi¢des prudenciais em que um mecanismo
juridico pode ser considerado equivalente, para efeitos do artigo 124.°, n.° 3, alinea a),
subalinea iii), ponto 2), do Regulamento (UE) n.® 575/2013, para garantir que o bem imodvel
em construcao seja concluido num prazo razoavel.

Para o efeito, o projeto de normas define os requisitos aplicaveis ao prestador da protecao,
nomeadamente em termos da sua qualidade crediticia, e esclarece que o prestador deve ser
uma instituicdo ou uma empresa de seguros regulamentada. O projeto de normas estabelece
igualmente as caracteristicas operacionais e juridicas de uma garantia de conclusado elegivel,
incluindo a obrigacdo de cobrir todos os restantes custos de construgdo ou, caso a conclusdo
nao seja possivel, de reembolsar a institui¢ao de crédito um montante equivalente a posi¢ao
em risco residual.

As normas clarificam ainda que as garantias de conclusdo devem ser abrangentes,
juridicamente vinculativas e aplicaveis, € ndo podem conter cldusulas que permitam ao
prestador reduzir ou anular unilateralmente as suas obrigagdes. Se o prestador da protecdo e a
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institui¢do de crédito pertencerem ao mesmo grupo, o tratamento do bem imodvel como
concluido ndo pode ser reconhecido a nivel consolidado.
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REGULAMENTO DELEGADO (UE) .../... DA COMISSAO
de 16.4.2026

que completa o0 Regulamento (UE) n.° 575/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho
no que respeita as normas técnicas de regulamentacgio que especificam em que consiste
um mecanismo juridico equivalente para garantir que um bem imdvel destinado a

habitacio em construcao seja concluido num prazo razoavel

(Texto relevante para efeitos do EEE)

A COMISSAO EUROPEIA,

Tendo em conta o Tratado sobre o Funcionamento da Unido Europeia,

Tendo em conta o Regulamento (UE) n.° 575/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho, de
26 de junho de 2013, relativo aos requisitos prudenciais das institui¢des de crédito e que altera
o Regulamento (UE) n.° 648/2012!, nomeadamente o artigo 124.°-A, n.° 14,

Considerando o seguinte:

(1)

2)

€)

(4)

©)

A fim de assegurar que os bens imoveis em constru¢ao a que se refere o artigo 124.°,
n.° 3, alinea a), subalinea iii), do Regulamento (UE) n.° 575/2013 sejam concluidos
num prazo razoavel, o mecanismo juridico a que se refere o artigo 124.°, n.° 3, alinea
a), subalinea iii), ponto 2) desse regulamento deve prever um prestador da protecao
capaz de agir num prazo razoavel e com fiabilidade crediticia suficiente.

As institui¢des de crédito e as empresas de seguros autorizadas na Unido estdo sujeitas
a requisitos prudenciais solidos. Por esse motivo, estio em melhor posi¢do para atuar
como prestadores de protecao.

A fim de assegurar que o mecanismo juridico a que se refere o artigo 124.°, n.° 3,
alinea a), subalinea iii), ponto 2), do Regulamento (UE) n.° 575/2013 ¢ equivalente as
disposi¢des a que se refere esse artigo, este deve fazer parte do direito nacional
aplicavel a construcdo de bens iméveis destinados a habitagao.

Quando a protecao ¢ prestada pela entidade que beneficia dessa mesma protecao, nao
havera reducdo do risco, uma vez que essa entidade serd simultaneamente beneficiaria
da garantia e responsavel pela mesma. Por conseguinte, se a instituicdo mutuante e o
prestador da prote¢do pertencerem ao mesmo grupo, o tratamento ndo deve ser
aplicado a nivel consolidado. Em vez disso, o reconhecimento dos beneficios de
reducdo do risco decorrentes da garantia de conclusdo, especificamente o tratamento
do imével como concluido, deve limitar-se ao célculo dos requisitos de fundos
proprios a nivel de cada institui¢ao.

Uma vez que a coexisténcia de varios prestadores de protecdo pode dificultar a
coordenacdo da conclusdo de todo o imovel, é necesséario exigir que as garantias de
conclusdo para todas as unidades de habitagcdo do bem imovel destinado a habitagao

Regulamento (UE) n.° 575/2013 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26 de junho de 2013,
relativo aos requisitos prudenciais para as instituicdes de crédito e que altera o Regulamento (UE) n.°
648/2012 (JO L 176 de 27.6.2013, p. 1, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2013/575/0j).
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(6)

(7

(8)

)

em constru¢do sejam prestadas pela mesma entidade, ou que varios prestadores de
protecdo prestem conjunta e solidariamente uma Uinica garantia.

A fim de manter a eficicia da garantia de conclusdo e assegurar que o prestador da
prote¢do continua empenhado na conclusdo atempada do bem imovel destinado a
habitacao, o prestador da prote¢ao ndo pode ser autorizado a aumentar o custo efetivo
da protecdo, a reduzir unilateralmente a sua duracdo a cancelar essa protecdo ou a
eximir-se de outra forma das suas obrigacdes, exceto em casos relacionados com
acontecimentos imprevisiveis e inevitaveis cobertos por outro seguro ou garantia.

Uma garantia de conclusdo pode ser convertida numa garantia de reembolso, o que
pode ter como consequéncia que o devedor receba uma compensagao financeira do
prestador da protecdo. A fim de evitar que o devedor possa dispor livremente dessa
compensagdo, deve ser obrigado a transferir essa compensagdo para a instituicao
mutuante, a fim de reembolsar o empréstimo garantido pelo bem imovel ainda em
construcao.

O presente regulamento baseia-se no projeto de normas técnicas de regulamentacao
apresentado a Comissao pela Autoridade Bancaria Europeia.

A Autoridade Bancaria Europeia procedeu a consultas publicas abertas sobre o projeto
de normas técnicas de regulamentacdo que serve de base ao presente regulamento,
analisou os potenciais custos € beneficios associados e solicitou o parecer do Grupo
das Partes Interessadas do Setor Bancario criado em conformidade com o artigo 37.°
do Regulamento (UE) n.° 1093/2010 do Parlamento Europeu e do Conselho?,

ADOTOU O PRESENTE REGULAMENTO:

Artigo 1.°
Mecanismo juridico equivalente

Um mecanismo juridico que garanta que o bem imo6vel em construgdo ¢ concluido
num prazo razoavel, tal como referido no artigo 124.°, n.° 3, alinea a), subalinea iii),
ponto 2), do Regulamento (UE) n.°575/2013, deve cumprir as condigdes
estabelecidas nos n.** 2 a 13.

A garantia de conclusdo deve ser exigida pela legislacdo do Estado-Membro em que
o bem imével destinado a habitacao estd a ser construido.

O mecanismo juridico exige e assegura a execugdo de uma garantia de conclusdo que
seja aplicavel até a conclusdo da construgdo do bem imdével destinado a habitagdo e
documentada por escrito.

A garantia de conclusdo a que se refere o n.° 2 ¢ proporcionada por um prestador da
protecdo, que € uma institui¢do de crédito na acecdo do artigo 4.°, n.° 1, ponto 3), do
Regulamento (UE) n.° 575/2013, ou uma empresa de seguros na acecao do artigo 4.°,
n.° 1, ponto 5), do mesmo regulamento.

Caso o prestador da protecao e a instituicdo mutuante pertencam ao mesmo grupo, a
garantia de conclusdo ndo pode ser considerada um mecanismo juridico equivalente a

Regulamento (UE) n. © 1093/2010 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 24 de Novembro de 2010,
que cria uma Autoridade Europeia de Supervisdo (Autoridade Bancéria Europeia), altera a Decisao
n.° 716/2009/CE e revoga a Decisao 2009/78/CE da Comissao (JO L 331, 15.12.2010, p. 12, ELIL:
http://data.europa.eu/eli/reg/2010/1093/0j).
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10.

11.

12.

nivel consolidado de qualquer grupo a que pertengam tanto a instituicdo mutuante
como o prestador da protecao.

O ponderador de risco aplicavel a uma posi¢ao em risco direta ndo garantida sobre o
prestador da protecdo nao excede 30 % dessa posicdo em risco nos termos dos
artigos 120.° a 122.° do Regulamento (UE) n.® 575/2013.

O ambito da garantia de conclusdo a que se refere o n.° 2 ¢ claramente definido na
documentagao contratual entre a institui¢do mutuante, o prestador da protecdo e o
devedor.

A garantia de conclusdo referida no n.°2 ¢ valida até a conclusdao do bem imdvel
destinado a habita¢do em construgao.

Caso existam varias unidades de habitacdo num determinado bem imoével destinado a
habitacdo em construgdo, todas as unidades de habitagdo sdo cobertas por uma unica
garantia de conclusdo, prestada por um unico prestador da prote¢do ou por varios
prestadores de prote¢do que sdo conjunta e solidariamente responsaveis por essa
garantia de conclusdo Unica.

No ambito da garantia de conclusdo, a obriga¢dao do prestador da protecao ¢ ativada
em tempo util, sem condi¢des que limitem a ativa¢do da garantia de conclusdo. Um
incumprimento do devedor nao impede a ativagao da garantia de conclusdo.

A garantia de conclusdo ndo contém qualquer cldusula que permita ao prestador da
protecdo, por razdes que nao as que estdo sob o controlo direto do devedor, incluindo
um aumento do risco de o promotor imobiliario ndo concluir o imdvel em
constru¢do, proceder de uma das seguintes formas:

(a) Aumentar o custo efetivo da garantia de conclusao;
(b) Cancelar a garantia de conclusao;
(c) Reduzir unilateralmente o montante ou a duracdo da garantia de conclusao;
(d) Eximir-se:
1)  daobrigacdo de concluir atempadamente o bem imo6vel em construcdo tal
como especificado no n.° 12, alinea a),

i1)  da obrigacdo de pagamento especificada no n.° 12, alinea b), caso uma
garantia de conclusdo seja convertida numa garantia de reembolso.

A alinea d) ndo se aplica no caso de acontecimentos imprevisiveis e inevitaveis que
estejam fora do controlo das partes envolvidas, desde que esses acontecimentos
estejam cobertos por outro seguro ou garantia em beneficio do prestador da protecdo,
da instituicdo mutuante ou do devedor.

Assim que deixe de ser assegurado de que a constru¢ao do bem imoével destinado a
habitacao sera concluida num prazo razoavel, o prestador da prote¢do ¢ obrigado a:

(a) Financiar, sem demora injustificada e sem limitacdo ou limite maximo,
incluindo eventuais derrapagens org¢amentais, todos os restantes custos de
construcdo para a conclusdo da construgdo do bem imdvel destinado a
habitacao até que este seja concluido;

(b) Caso uma garantia de conclusdo seja convertida numa garantia de reembolso,
tal como especificado no artigo 2.°, pagar a instituicdo mutuante, diretamente
ou através do devedor, e sem demora injustificada, um montante pelo menos
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13.

igual ao montante ainda devido pelo devedor a institui¢do mutuante em relagao
ao bem imoével destinado a habitacdo em construgao.

O devedor e a instituicdlo mutuante dispdem, em todos os Estados-Membros
relevantes, de um direito juridicamente oponivel ao prestador da protecdo
relativamente as obrigacdes a que se refere o n.° 12, alineas a) ou b).

Artigo 2.°
Conversiao de uma garantia de conclusio numa garantia de reembolso

Nenhuma garantia de conclusdo pode ser convertida numa garantia de reembolso a menos que
estejam preenchidas todas as seguintes condigdes:

(a)

(b)

(©)

O montante referido no artigo 1.°, n.° 12, alinea b), torna-se legalmente devido
imediatamente;

Caso o prestador da protegdo pague o montante a que se refere o artigo 1.°, n.° 12,
alinea b), através do devedor, este ultimo ¢ legalmente obrigado a reembolsar o
montante recebido a instituicdo mutuante imediatamente apds ter recebido o
montante em causa do prestador da protegao;

Nao podem ser utilizados montantes adicionais da posi¢do em risco garantida pelo
bem imdvel ainda em construcdo apds a ativacao da garantia de reembolso, a menos
que um novo mecanismo juridico equivalente que cumpra todos os critérios
estabelecidos no artigo 1.° seja criado antes de essas utilizagdes serem possiveis.

Artigo 3.°
Entrada em vigor

O presente regulamento entra em vigor no vigésimo dia seguinte ao da sua publica¢do no
Jornal Oficial da Unido Europeia.

O presente regulamento ¢ obrigatdrio em todos os seus elementos e diretamente aplicavel em
todos os Estados-Membros.

Feito em Bruxelas, em 16.4.2026

Pela Comissdo
A Presidente
Ursula VON DER LEYEN
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