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Ministério da Habitagdo, Urbanisme e Construgéo:
Decreto-Lei n.° §12-A/77:

Estabelece o regime juridico dos contratos de desenvolvi-
mento para habitagéo.

. . < — " o bt

MINISTERIO DA HABITACAO, URBANISMO
E CONSTRUGAO

Fundo de Fomento da Habitagéo

Decreto-Lei n.° 412-A/77
de 29 de Setembro

O regime juridico dos contratos de desenvolvimento
para habitagdo encontra-se disperso por diversos di-
plomas. Dai a necessidade de reunir no presente a
legislagdo sobre a matéria.

O Governo decreta, nos termos da alinea @) do
n.° 1 do artigo 201.° da Constitui¢do, o seguinte:

ARTIGO 1.°
(Conceito)

1 — O Fundo de Fomento da Habitagdo (FFH), a
Caixa Geral de Depdsitos, a Companhia Geral do
Crédito Predial Portugués ¢ a Caixa Econ6mica de
Lisboa — Montepio Geral poderdo celebrar com quais-
quer entidades que se dediquem a construgdo civil
contratos para a execugdo de projectos especificos ou
para reorganizagdo e expansdo de actividades visando
a construgio de habitagbes sociais e equipamentos
colectivos ou a produgdo de componentes e materiais

que a ¢les principalmente se destinem, em contrapar-
tida de beneficios que nos referidos contratos se esti-
pulem, de entre os que se prevéem neste diploma.

2 — Mediante despacho do Ministro das Finangas,
poderdo beneficiar do disposto no nimero anterior
outras caixas econdmicas que para tal s¢ mostrem
habilitadas.

3 — Os contratos referidos no n.° 1 serdo designa-
dos por «contratos de desenvolvimento para habi-
ta¢doy e nas restantes disposi¢des do presente decreto-
-lei por «contratos de desenvolvimenton.

4 — Podem também intervir nos contratos de de-
senvolvimento quaisquer proprietarios de terrenos
em regime de associagio com entidades que se dedi-
quem a construgdo civil, definindo-se no respectivo
contrato, nomeadamente:

a) As obrigac¢Ges dos proprietarios, as quais pode-
rdo abranger ou ndo a realiza¢do das infra-
-estruturas da urbanizagdo;

b) A quota-parte do prego correspondente ao ter-
reno e sua urbanizacao.

5—Sendo o contrato de desenvolvimento cele-
brado com grupos de empresas, definir-se-4, com rigor,
a responsabilidade de cada uma pelo cumprimento
das obrigagdes contratuais, designadamente no que
se refere 4 pontual consecugdo dos objectivos par-
ciais e globais estabelecidos.

ARTIGO 2.°

As habitagdes construidas ao abrigo de contratos
de desenvolvimento sdo consideradas casas de renda
limitada, como tais sujeitas as disposi¢bes aplicaveis
do Decreto-Lei n.°c 608/73, de 14 de Novembro, e
demais legislagdo que, para seu complemento ou re-
gulamentagiio, seja publicada, salvo no que respeita
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ao processo de atribui¢do da primeira transmissdo de
que seja objecto, o qual se fara, independentemente
de sorteio, por comercializagio directa, e as isen¢des
previstas nas alineas @) e b) do artigo 16.° do mesmo
diploma.

ARTIGO 3.°

(Substituicio do FFH pelas cimaras municipais)

Podera, em determinados projectos de construgio
de habitagdes sociais e de equipamentos colectivos,
a camara municipal competente substituir-se, na parte
aplicavel ¢ para todos os efeitos do presente diploma,
ao FFH.

ARTIGO 4.°

(Valor dos contratos a celebrar em cada ano)

1 — Os Ministros das Finangas ¢ da Habitacdo, Ur-
banismo e Constru¢do poderdo fixar, por despacho
conjunio, o valor global maximo a despender com
os con'ratos de desenvolvimento a celebrar em cada
ano, bem como as preferéncias a conceder.,

2 — A limitacdo prevista no niimero anterior ndo
impedira, todavia, a adesdo de qualquer proprietario
individual, empresa ou cooperativa de producio a
contratos de desenvolvimento anteriormente cele-
brados, s¢ o objecto e as finalidades o exigirem e
os Ministros das Finangas e da Habitagdo, Urbanismo
e Consirucdo o autorizarem.

3 —De entre as propos:as de celebragio de con-
tratos de desenvolvimento poderd ser dada prefe-
réncia as que se destinem A construcdo de habitag¢des
em zonas do Pais especialmente carenciadas ou pre-
vistas em planos de ordenamento do territ6rio.

4 — O FFH, por si ou por proposta das cimaras
municipais, poderd tomar a iniciativa de convidar,
directamente ou através de concurso, uma ou mais
empresas ou cooperativas de producgdo a celebracgdo
de coniratos de desenvolvimento.

ARTIGO 5.°
(Terrenos para construcio)

I — Os contratos de desenvolvimento podem com-
preender a execu¢do de programas de edificagio em
terrenos cuja propriedade seja das empresas contra-
tantes ou ainda em lotes de terreno de proprietarios
que se apresentem associados aqueles, bem como em
lotes de terreno para tal fim expressamente cedidos
pela Administragdo.

2 — A cedéncia de terrenos pela Adminis‘racio as
empresas contratantes admite que o prego do terreno
acordado seja pago apenas aquando da venda das
habitagdes.

ARTIGO 6.°

(Contratos de desenvolvimento para a construgio
de habitacoes sociais e egquipamentos colectivos)

Os contratos de desenvolvimento devem ser cele-

brados com empresas que se dediquem a construgio
civil, desde que tais empresas se comprometam:

a) A levar a efeito, de acordo com um plano
aprovado, cuja duragdo total nio podera
ultrapassar o prazo de vigéncia do con-
tra‘o, um nimero prefixado de habitagdes,

definidas nos termos do artigo 2.° e os
equipamentos colectivos cuja inclusio, de
acordo com o artigo 8.°, tenha sido auto-
rizada no con'rato;

b) A pdr a disposi¢cdo do servigo municipal de
habitacdo em que o empreendimento se
situa, para os efeitos do artigo 2.°, todos
os elementos informativos respeitantes as
habitagdes, sem prejuizo do disposto no
artigo 13.° do presente diploma;

¢) A comunicar ao FFH a disponibilidade de fo-
gos com a antecedéncia minima de cento
e vinte dias relativamente a data prevista
para a sua comercializagio.

ARTIGO 7.°
(Revisao de pregos)

1 — Os pregos de venda ou de arrendamento que
para cada contra‘o de desenvolvimento venham a ser
acordados, dentro dos valores méximos fixados para
as casas de renda limitada, poderdo ser objecto de
revisdio, de acordo com o expressc no Decreto-Lei
n.> 273-B/75, de 3 de Junho, e disposi¢bes comple-
mentares, com as necessirias adaptagdes, e ainda em
virtude de eventuais alteragdes da taxa de juro acor-
dada para as operac¢des de financiamento.

2 — Para efeitos de aplicagdo do niimero anterior,
os valores da revisdo de pregos serdo calculados em
fun¢do das varia¢des para mais ou para menos dos
custos da mao-de-obra e dos materiais relativamente
aos correspondentes valores no més em que tenha
ocorrido a apresentagdo da propos:a final, nos termos
do n.° 5 do artigo 5.° do Decreto Regulamentar
n° 17/77, de 4 de Margo.

ARTIGO 8.°
{Construgio de equipamento colectivo)

As propostas que incluam a construgio de equipa-
mento colectivo, sempre que o FFH entenda neces-
sério, serdo submetidas a despacho do Ministro com-
petente, que estabelecera:

a) Se a construgdo destes equipamentos podera
ser incluida no ambito dos contratos de
desenvolvimento;

b) Que entidades, além das indicadas na alinea ¢)
do n.° 3 do artigo 10.°, poderéo intervir nas
negociacoes e na celebragdo do contrato,
com a finalidade, nomeadamente, de orien-
tar a defini¢do dos projectos e dos progra-
mas e a aquisicio dos equipamentos.

ARTIGO 9.°

(Contrato de desenvolvimento para a produg¢io
de componentes e materiais destinados & construgio)

Os contratos de desenvolvimento podem também
ser celebrados com as empresas e cooperativas produ-
toras de componentes ¢ materiais utilizados na cons-
trugdo de habitacbes e de equipamentos colectivos,
desde que haja insuficiéncia na oferta de tais com-
ponentes e materiais ou em ordem a reduzir os
respectivos custos, mediante racionalizagdo de pro-
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dug¢io, normalizacdo de componentes € de materiais
ou aumento de produtividade, devendo, para tanto,
as empresas ou cooperativas referidas comprome-
ter-se:

a) A assegurar as empresas ou cooperativas de
produ¢@o abrangidas pelos contratos refe-
ridos no artigo 6.° ou a quaisquer outras
expressamente designadas que se achem
empenhadas na constru¢do de habitagdes
sociais ou equipamentos colectivos um vo-
lume determinado de vendas, segundo um
plano para esse efeito fixado, de duragdo
igual a da vigéncia do con'rato;

b) A respeitar nas vendas referidas na alinea an-
terior o esquema de disciplina de pregos que
for definido no contrato.

ARTIGO 10.°

(Beneficios a conceder através
dos contratos de desenvolvimento)

1 — O efectivo direito aos beneficios derivados de
contrato de desenvolvimento, em especial no que
toca aos financeiros e fiscais que nele se clausulem, de-
penderd da consecugdo, pelas empresas ou coopera-
tivas de producdo, dos objectivos ¢ metas parciais
e globais que, para o efeito, no mesmo contrato se
estabelegam.

2 — Os objectivos e metas a que se alude no nimero
anterior respeitardo néao apenas ao volume de produg¢io
correspondente as metas parciais ¢ globais a atingir
pelas empresas ou cooperativas de produgio e ao cum-
primento das cléusulas relativas a pregos, mas tam-
bém a concretizacdo dos projectos, programas ¢ medi-
das a que aquelas se obriguem ao longo do periodo
convencionado para as executar.

3 — Nos contratos de desenvolvimento poderio
estabelecer-se a favor das empresas ou cooperativas
de produg@o os seguintes beneficios, sem prejuizo dos
que lhes competirem no dmbito dos regimes gerais ou
especiais que lhes forem aplicaveis, por virtude das
actividades que exercam ou da situagio particular
em que se encontrem:

a) Assisténcia ¢ acompanhamento pelo FFH na
elaboragdo ou cxecugdo dos projectos

b) Apoio a colocagdo no mercado dos materiais
e componentes produzidos pelas empresas
ou cooperativas de produgdo, nomeadamente
através dos contratos de desenvolvimento
referidos no artigo 9.° do presente diploma;

¢) Concessao pela Caixa Geral de Dep6ésitos, pelo
Crédito Predial Portugués e pela Caixa
Econémica de Lisboa — Montepio Geral
de financiamento para a prossecu¢do das fi-
nalidades que constituam o objecto do con-
trato, segundo esquemas mais favoraveis que
os adop‘ados em relagdo aos casos anilogos
nao abrangidos por contratos de desenvol-
vimento;

d) Garantia, parcial ou total, de compra pelo
FFH, segundo o plano ¢ esquemas de pre-
¢os e prazos negociados, das habitagbes e
dos equipamentos colectivos construidos no
ambito do contrato;

e) Prestaciio pelo FFH a favor das empresas ou
cooperativas de produ¢do da filanga solidaria
nas operacdes de financiamento, nos casos
em que essa flanga seja necessaria;

) Redugdo, em percentagem a fixar por despa-
cho do Ministro das Finangas, até 90 % da
contribui¢do industrial e do imposto de co-
mércio e inddstria que incidam sobre os
lucros correspondentes a construgdo de ha-
bita¢Ges, mos termos do artigo 6.°, ou aos
aumentos de vendas de materiais e com-
ponentes para a construg¢ao, nos termos do
artigo 9.°;

g) Isengdo de impostos ¢ taxas estabelecidos nas
alineas c), d), €) e f) do artigo 16.° do De-
creto-Lei n.° 608/73, de 14 de Novembro,
para as habitacOes construidas ao abrigo do
contrato.

4 — Quando no contrato se estabele¢a garantia de
compra pelo Fundo de Fomento da Habitagdo, esta
efectivar-se-a, relativamente aos fogos previstos, a par-
tir de trés meses da data de entrega nesse Fundo do
documento comprovativo do pedido de licenga de ha-
bitagdo na cAmara municipal respectiva.

5 — O FFH suportari, a partir do momento em que
¢ feita esta prova, os encargos financeiros inerentes
aos financiamentos concedidos respeitantes aos fogos
com garantia de compra, salvo se a licenga de ha-
bitagdo tiver sido requerida intempestivamente ou
nao tiver sido concedida por desconformidade com o
projecto ou por falta de condigdes de habitabilidade,
casos em que a empresa ficara sujeita as sangdes, que
se deverdo prever em clausula penal a estipular no
contrato programa ou no contrato de desenvolvi-
mento.

6 — A assisténcia prevista na alinea a) do n.° 3
podera abranger, nomeadamente, a orientacdo na ela-
boragdo ou a cedéncia a titulo oneroso ou gratuito
de projectos de edificios para assegurar o seu ajus-
tamento a condicionamentos e especificagdes obser-
véaveis no contexto da habitagdo social e sua confor-
midade com os parimetros definidos para as casas
de renda limitada.

7 — O tipo e a medida dos beneficios admitidos em
cada caso, bem como as condigdes de que dependa
a sua concessdo, fixar-se-30 no contrato, com obser-
vancia das regras constantes do presente decreto-lei.

8 — O FFH podera, sempre que o julgue conve-
niente, participar no financiamento dos projectos,
programas ou medidas abrangidos por contratos de
desenvolvimento.

9 — Nos casos a que se refere o nimero anterior,
o FFH tera, relativamente &s empresas ou coopera-
tivas de produc@o contratantes, além dos direitos que
especialmente resultem das condigdes estabelecidas
para o seu financiamento, e no que com estas néo for
incompativel, todos os demais direitos que do pre-
sente decreto-lei derivem para a Caixa Geral de De-
positos, Crédito Predial Portugués e Caixa Econdémica
de Lisboa — Montepio Geral.

10 —Para a aquisicio das habitagbes construi-
das no ambito dos contratos de desenvolvimento a
Caixa Geral de Depésitos, o Crédito Predial Portu-
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gués ¢ a Caixa Econémica de Lisboa — Montepio Ge-
ral concederdo a futuros compradores, em termos a
definir por despacho conjunto dos Ministros das Fi-
nancas ¢ da Habitagdo, Urbanismo e Construgio,
financiamentos no ambito do crédito para aquisicdo
de casa prépria.

11 — A fianga prevista na alinea €) do n.> 3 podera
garantir operagbes de financiamento intercalar que
permitam o inicio das obras ou fabrico antes da assi-
natura do contrato de desenvolvimento a taxa de juro
acordada para este.

12 — As habitagbes construidas no d&mbito dos con-
tratos de desenvolvimento que sejam adquiridas pelo
Fundo de Fomento da Habitagfo, por for¢a da ga-
rantia de compra convencionada no contrato, serdo
atribuidas, no regime de casas de renda limitada, nos
termos do artigo 2.° do presente diploma, ou no re-
gime de propriedade resolivel, por concurso de clas-
sificagdo.

ARTIGO 11.°

(«Contréle» da execugdo do contrato)

1 — Cabe as empresas ou cooperativas de produgéio
contratantes o 6nus de provar, até as datas que figu-
rem no contrato de desenvolvimento, a efectiva con-
secugdo dos objectivos e metas fixados no n.° 1 do
artigo anterior e, bem assim, se for caso disso, que
lhes ndo € imputavel a sua eventual falta de cumpri-
mento.

2— O FFH ¢ as entidades referidas na alinea c)
do n.> 3 do artigo anterior terdo o direito de accm-
panhar e controlar o andamento de execugdio dos
projectos, programas e medidas objecto do contrato
e, se for caso disso, acompanhar a evolugiio das acti-
vidades das empresas contratantes, bem como de exi-
gir das mesmas todas as informagdes e elementos de
prova considerados indispensaveis para averiguar o
efectivo cumprimento do contrato e da medida de
quaisquer beneficios a atribuir-lhes.

ARTIGO 12.°

(Rescisdo de contrato por iniciativa do FFH
e das instituigoes de crédito)

1 —O FFH e a institui¢do financiadora poderio,
conjuntamente, rescindir o contrato de desenvolvi-
mento:

a) Quando se verificar que o volume de produ-
¢do atingido pelas empresas ou cooperati-
vas de produgdo contratantes resulta de
acordos destas com outras entidades ndo
autorizadas previamente pelo FFH ou de
qualquer acto doloso ou ilegal por elas pra-
ticado;

b) Quando as empresas ou cooperativas de pro-
ducao contratantes recusarem ao FFH ou
a instituicdo financiadora quaisquer infor-
magdes ou elementos que, nos termos do
n.° 2 do artigo anterior, lhes forem solici-
tados ou conscientemente fornecercm in-
formagdes e elementos inexactos sobre fac-
tos relevantes no dmbito do contrato;

¢) Quando ocorrer a falta de cumprimento dos
objectivos e metas parciais fixados, se dela
resultar @ impossibilidade de se atingirem
as finalidades essenciais do contrato;

d) Quando se verifiquem quaisquer outros factos
que igualmente inviabilizem a consecugiio
das finalidades essenciais do contratdo ou
que, nos termos da lei geral, constituam
fundamento para rescisdo deste tipo de ne-
gocios juridicos.

2 — No caso de uma ou mais empresas ou coope-
rativas de produc@o darem motivo a rescisio do con-
trato, esta operar-se-4, com todos os seus efeitos, em
relagdo a empresa, empresas, cooperativa ou coope-
rativas em falta, podendo o FFH, no que toca as res-
tantes, e uma vez obtido o acordo da institui¢io fi-
nanciadora:

@) Rescindir, igualmente, o contrato se, em seu
juizo, o objecto e as finalidades da con-
vencdo, ponderados os interesses da econo-
mia nacional, inviabilizarem ou tornarem
injustificavel, nessas condi¢Bes, a sua sub-
sisténcia, mesmo introduzindo-lhe quaisquer
modificagoes;

b) Manter em vigor o contrato, com as altera-
¢0es e os ajustamentos que considere ade-
quados.

3 — No caso das alineas @) ¢ b) do n.° 1 deste ar-
tigo, bem assim nos das alineas c) e d), quando a falta
de cumprimento ou factos impeditivos ali previstos
resultarem de culpa grave ou dolo das empresas ou
cooperativas de produgdo contratantes, a rescisio do
contrato de desenvolvimento implicard igualmente,
além da perda e consequente obrigacdo de restitui-
¢do do montante dos beneficios pecuniarios que dele
tenham resultado, a rescisio do contrato de finan-
ciamento celebrado com a institui¢io financiadora.

ARTIGO 13.°
(Distribuigdo, arrendamento e alienagio das habitacées)

1 — O FFH e as empresas ou cooperativas de cons-
trucdo estabelecerdo no contrato programa ou no
contrato de desenvolvimento as condigbes em que
se deverd processar a primeira transmissdo das habi-
tagbes objecto do contrato.

2 — A primeira transmissdo das habitagdes cons-
truidas no ambito idos contratos de desenvolvimento,
efectuada nos termos do artigo 2.° do presente di-
ploma, poderd ser promovida, simultaneamente, por
iniciativa dos servigos municipais de habitaco, cria-
dos pelo Decreto-Lei n.° 797/76, de 6 de Novembro,
e da prépria empresa.

3 —Logo que celebrado o contrato de desenvolvi-
mento, o FFH deve comunicar a cidmara municipal
do concelho em que o empreendimento se situa o
nimero de habitagbes objecto do referido contrato,
respectiva identificagdo e tipologia, as condigdes de
venda ¢ pagamento, bem como as condi¢des cons-
tantes do contrato referente a venda das habitagdes.
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4 — Aos servigos municipais de habitagio com-
petira:

a) Assegurar o contréle do processamento da
venda das habitagdes e promover a cele-
bragdo da escritura definitiva de compra
e venda;

b) Assegurar o processamento da venda, de
acordo com o respectivo regulamento, nos
casos € nas condigbes em que esta lhes
esteja cometida no contrato de desenvol-
vimento celebrado.

5 — As habitagdes, logo que executadas as alve-
narias e a cobertura dos respectivos edificios, podem
ser objecto de promessa de venda, devendo proce-
der-se nos termos do n.° 2 do presente artigo.

ARTIGO 14.°
(Disposicoes transitdrias)

1 — Para comercializagdo dos fogos construidos no
ambiio de contratos de desenvolvimento jiA nego-
ciados, mas ainda ndo celebrados a data do presente
diploma, o FFH, mediante simples protocolo a assi-
nar com a empresa ou cooperativa de construcio
e a entidade financiadora, estabelecera as condigGes
de comercializagdo, aplicando, com as necessarias
adaptagdes, o disposto no artigo 13.°

2 — Logo que assinado o protocolo, o FFH devera
proceder nos termos previstos no n.° 3 do artigo 13.°

3—Em todos os processos em curso para cele-
bra¢do de contratos de desenvolvimento em que se
tenha verificado o inicio das obras fica o Fundo
de Fomento da Habitagdo autorizado a prestar fianca
solidaria nos financiamentos intercalares ja concedi-
dos ou a conceder.

4 -— Os avales do Estado ja concedidos manter-
-se-d0 até a celebragdo dos contratos, podendo o
FFH intervir complementarmente nos termos do nu-
mero anterior, caso seja necessario.

5 -—Poderdo ser celebrados contratos de desen-
volvimento para a construcdo de habita¢bes sociais
e equipamentos colectivos quando, nos casos de pro-
postas admitidas nos termos da legislagio entdo vi-
gente, se tenha verificado o inicio dos trabalhos, ou
concedidos beneficios, previstos no n.° 1 do artigo 7.°
do Decreto-Lei n.° 663/74 ¢ no artigo 7.° do Decreto-
-Lei n.> 638/76.

6 — Nos casos previstos no numero anterior, o
contrato podera produzir efeitos a partir da data
de admissdo das propostas.
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ARTIGO 15.°
(Privilégios creditérios)

Se for exigido ao FFH o cumprimento de obriga-
¢oes garantido por fianga a que se refere o presente
diploma, este goza de todos os privilégios mobilia-
rios e imobiliarios do Estado.

ARTIGO 16.°
(Interpretacio do diploma e resolucdo dos conflitos)

1 — Quaisquer duvidas que surjam na interpreta-
¢io e aplicagio do presente diploma serdo esclare-
cidas ou preenchidas por despacho do Ministro da
Habitagdo, Urbanismo e Construgdo ou, quando se
refiram & concessdo de beneficios fiscais ou crediti-
cios, por despacho do Ministro das Finangas.

2 — Nos contratos de desenvolvimento podera es-
tabelecer-se um foro convencional ou o recurso a
arbitragem, como forma de dirimir os conflitos que
possam surgir da sua execu¢do ou do seu incum-
primento.

ARTIGO 17.°
(Revogagoes)

I — O presente diploma revoga os Decretos-Leis
n.°s 638/76, de 29 de Julho, e 26/77, de 19 de
Janeiro, os artigos 2.°, 3.°, 4.°, 5.° ¢ 6.° do De-
creto-Lei n.° 261/77, de 22 de Junho, € o Decreto-
-Lei n.° 317/77, de 5 de Agosto, e aplica-se a todos
os contratos de desenvolvimento ja celebrados ou
a celebrar, sem prejuizo do disposto no numero se-
guinte.

2 — Mantém-se as redugbes e isengdes j4 concedi-
das para contratos de desenvolvimento celebrados
ou cujas propostas tenham sido admitidas a data da
entrada em vigor do presente diploma.

3 — Mantém-se em vigor o Decreto Regulamentar
n.° 17/77, de 4 de Margo, entendendo-se como re-
feridas ao presente diploma as remissdes para o
Decretos-Leis n.>s 638/76, de 29 de Julho, e 26/77,
de 19 de Janeiro.

Visto ¢ aprovado em Conselho de Ministros. —
Mdrio Soares — Eduardo Ribeiro Pereira.

Promulgado em 28 de Setembro de 1977.
Publique-se.

O Presidente da Repiblica, ANTONIO RAMALHO
EANES.



