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MINISTERIO DAS OBRAS PUBLICAS,
TRANSPORTES E COMUNICAGOES

Decreto-Lei n.° 39/89

de 1 de Fevereiro

Com o Decreto-Lei n.° 236/85, de 5 de Julho,
procurou-se criar condigdes especiais de financiamento
que incentivassem a iniciativa privada a promogdo de
habita¢do a custos controlados, como uma das formas
de combater a grave crise que entdo afectava o sector
habitacional, nomeadamente no que se referia a aquisi-
¢do de casa propria pela populagdo de menores recursos.

E hoje notédria a insuficiéncia daquela medida legis-
lativa na prossecugdo dos fins que se propunha atin-
gir. Torna-se evidente a necessidade de flexibilizar e
desburocratizar o sistema em vigor para a promogao
privada de habitagdo a custos controlados, no sentido
de o dotar de um enquadramento legislativo como o
que tem vigorado para a promog¢ao cooperativa e que,
comparativa e inequivocamente, se tem revelado bem
mais dindmico e eficaz.

Essa aproximagdo traduz-se sobretudo numa simplifi-
cagdo de processos, que se reflectira, entre outras, numa
reducdo da intervengdo da administrag@o central e local,
sem que isso, contudo, venha pdr em causa as respecti-
vas atribuigdes e competéncias na atribui¢do, controlo
¢ fiscalizagdo de projectos de urbanizagio e construgao.

Impde-se, pois, proporcionar a iniciativa privada os
meios e as condi¢des necessarios para uma participa-
¢do indispensavel no projecto nacional de habitagao a
custos controlados, reconhecendo-se, assim, a impera-
tividade da assungdo do seu vero papel nessa drea.

Nesses termos, torna-se essencial a revisdo da legis-
lagdo em vigor para a promog¢do privada de habitacdo
a custos controlados no ambito de contratos de desen-
volvimento para habitag¢do, salvaguardando o que nela
emerge de positivo e avangando tendo em vista os
objectivos fundamentais a atingir no ambito da poli-
tica de habitacgdo.

Assim:

Nos termos da alinea @) do n.° 1 do artigo 201.° da
Constituicdo, o Governo decreta o seguinte:

Artigo 1.°
Ambito

O presente diploma regula a concessdo de financia-
mentos ao abrigo de contratos de desenvolvimento para
habitagao (CDH), no que respeita a:

a) Aquisi¢do e ou infra-estruturagdo de solos;

b) Construgio;

¢) Equipamento complementar, desde que devida-
mente justificada a sua afectagdo ao empreen-
dimento a que se destina.

Artigo 2.°

Conceito

O CDH ¢é um contrato celebrado entre as institui¢des
financiadoras, por si sé ou em associagdo, e as empresas
privadas que se dediquem a construgdo civil, com vista a
construgdo de habita¢do a custos controlados para venda.
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Artigo 3.°
Institui¢des financiadoras

Os empréstimos podem ser concedidos pelas seguin-
tes instituicoes:

a) Caixa Geral de Depositos;

b) Crédito Predial Portugués;

¢) Caixa Econdmica de Lisboa-Montepio Geral;
d) Instituto Nacional de Habitagdo (INH).

Artigo 4.°
Condigcdes de acesso

As condig¢des de acesso a respeitar pelos promotores
sdo, nomeadamente:

a) Disporem de um alvara adequado ao valor do
contrato e i natureza da obra;

b) Terem os respectivos projectos sido aprovados
pelo municipio competente e, a partir de 1992,
estarem integrados no Plano Director Munici-
pal (PDM) e no Plano Regional de Ordena-
mento do Territério (PROT) aprovados para a
area da situagdo do empreendimento;

¢) Apresentarem uma estrutura financeira equili-
brada e demonstrarem a viabilidade de comer-
cializagdo das habitagdes;

d) Informacdo de que anteriores contratos de
natureza idéntica foram ou estdo a ser regular-
mente cumpridos;

e) Apresentarem certidoes comprovativas da nio
existéncia de dividas fiscais e de dividas 4 Segu-
ranga Social;

/) Integracdo dos projectos nos pardmetros e valo-
res definidos para a habitacdo a custos contro-
lados, nomeadamente no que respeita a tipolo-
gias, limites maximos de drea bruta e de custo
médio de construgdo por metro quadrado e
valores maximos de venda;

£) Quando de CDH a celebrar com grupos de
empresas, definirem a responsabilidade de cada
uma pela qualidade técnica da construgdo e
pelo conjunto das obriga¢des contratuais, desig-
nadamente quanto a pontual consecugdo dos
objectivos parciais ¢ globais estabelecidos.

Artigo 5.°
Valores

Os custos de construgdo por metro quadrado e os
valores de venda das habita¢des sdo determinados em
funcdo dos limites fixados para a habitagdo a custos
controlados por portaria dos Ministros das Finangas e
das Obras Publicas, Transportes ¢ Comunicagdes, a
publicar anualmente durante o més de Janeiro.

Artigo 6.°
Condigoes dos empréstimos

Os empréstimos a conceder para os efeitos previstos no
artigo 1.° ficam sujeitos aos seguintes termos e condi¢des:

1) No caso do financiamento 2 aquisi¢fio e ou infra-
-estruturacdo de terrenos, de acordo com o dis-
posto na Portaria n.° 367/87, de 4 de Maio;

2) No caso do financiamento & construgio:

a) O montante maximo ¢ fixado pelas insti-
tui¢des financiadoras até 80 % do valor
global do empreendimento, determinado
de acordo com os precos de venda em
vigor em cada momento para a habitagao
a custos controlados;

b) O prazo maximo ¢ de trés anos, eventual-
mente prorrogdvel por mais dois anos;

¢) A taxa de juro é a fixada em cada
momento pela instituicio financiadora
para operacdes de prazo idéntico;

d) Os empréstimos beneficiam de uma boni-
ficagdo, a suportar pelo Estado, de um
ter¢o da taxa de juro contratual, a inscre-
ver no or¢amento da Direc¢do-Geral do
Tesouro a favor do INH, que reembol-
sard, quando for caso disso, as institui-
¢Oes financiadoras;

e) 50 % da bonificagdo determinada de
acordo com o disposto na alinea anterior
serdo suportados pelos municipios, que
reembolsam o INH das quantias pagas a
esse titulo, se razdes de politica munici-
pal de habitacdo justificarem que o pro-
cesso de comercializagdo dos fogos seja
conduzido e orientado pela respectiva
cadmara municipal;

5 A amortizagdo dos empréstimos é efec-
tuada por contrapartida da comercializa-
¢do das habitagdes e ou no termo do
prazo que seja definido de acordo com a
alinea b);

3) No caso do financiamento ao equipamento
complementar, nos termos a regulamentar por
portaria dos Ministros das Finangas e das Obras
Publicas, Transportes ¢ Comunicagdes.

Artigo 7.°

Apreciacdio das propostas

1 — Os pedidos de financiamento sdao apresentados
ao INH, devidamente fundamentados, a quem cabe a
apreciagdo das propostas, tendo em conta, nomeada-
mente, o disposto no artigo 4.°, e a orientagdo, quando
necessdria, para a institui¢do ou institui¢cdes de crédito
disponiveis.

2 — Face a cada proposta e, designadamente, a
dimensdo do empreendimento projectado e ao volume
de financiamento previsto, o INH decide da eventual
necessidade de celebragdo de mais de um CDH entre
as mesmas partes e temporalmente sucessivos.

3 — No caso de aceitagdo das propostas, compete ao
INH coordenar e canalizar para a Direc¢iao-Geral das
Contribuigdes ¢ Impostos as solicitagdes relativas as
isengdes fiscais aplicdveis aos CDH previstas no
Decreto-Lei n.° 236/85, de 5 de Julho.

Artigo 8.°

Controlo da execucdo do conirato

1 — Cabe i entidade financiadora acompanhar o
desenvolvimento da execugdo dos projectos e progra-
mas objecto do contrato, bem como fiscalizar a exe-
cugdo das obras.
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2 — As empresas promotoras devem facuitar aque-
las entidades todos os elementos necessarios A averigua-
¢do do efectivo cumprimento do contrato e da aplica-
¢do dos créditos.

Artigo 9.°

Alienagiio das casas de habitagio

As casas de habitagdo construidas no ambito de
CDH s6 podem ser alienadas, em primeira transmis-
sdo, para habitagdo propria permanente dos adquiren-
tes e de acordo com as seguintes regras:

a) Com excepgdo do disposto nas alineas b) e d),
os fogos s6 podem ser vendidos as pessoas que
constem de listas organizadas pelos servicos do
INH, mediante avisos publicados nos locais de
estilo e nos 6rgdos de comunicagio social mais
lidos no municipio;

b) Os fogos financiados com empréstimos bonifi-
cados de acordo com o disposto na alinea e) do
n.° 2 do artigo 6.° podem ser vendidos as pes-
soas que constem de listas organizadas pelos
servicos municipais da situacdo do empreendi-
mento, mediante avisos publicados nos locais
de estilo e nos 6rgaos de comunicagdo social
mais lidos no municipio;

¢) Cabe a empresa contratante ou ainda a empresa
mediadora de compra e venda de propriedades,
quando devidamente autorizada, promover a
comercializagdo das habitagdes, devendo para
o efeito comunica-lo ao INH ou ao municipio,
conforme o caso, com a antecedéncia minima
de 120 dias em relagdo a data do inicio da
comercializagido;

d) O nido envio, pelos servicos do INH ou do
municipio, das listas referidas nas alineas a) e
b) até 15 dias apds a data marcada para o ini-
cio da comercializa¢do determina a cessagio da
limitagdo ai prevista;

e) Em qualquer dos casos, pode ser dada prefe-
réncia aos funciondrios e agentes da Adminis-
tracdo Publica que, em virtude da natureza das
suas fung¢des, tenham de fixar residéncia no
municipio da situacdo do empreendimento.

Artigo 10.°

Segundas (ransmissdes

1 — Os fogos vendidos ao abrigo do disposto neste
diploma s6 podem ser objecto de segunda transmissdo
decorridos dez anos sobre a aquisi¢do, sem prejuizo de
execugdo de dividas relacionadas com esta e das quais
sejam garantia.

2 — O 6nus de inalienabilidade cessa com a morte
ou a invalidez permanente ¢ absoluta do adquirente ou
do respectivo cOnjuge.

Artigo 11.°

Garantia

1 — Os empréstimos sdo garantidos preferencial-
mente por hipoteca dos terrenos e edificagdes financia-
dos nos termos do presente diploma, sem prejuizo de
outras garantias que as instituiges financiadoras, por
forga das suas regras de gestdo e, designadamente, as
de seguranga, entendam exigir.

2 — Em caso de execucdo da garantia hipotecaria
prevista no numero anterior, cessa a sujei¢do aos valo-
res de venda previstos no presente diploma.

Artigo 12.°
Sangdes

1 — A aplicacdo do empréstimo a fim diverso
daquele para o qual tenha sido contratado ou a ndo
utilizagdo dos terrenos ou edificagGes para os fins para
que tenham sido financiados determina o reembolso ao
Estado, através da instituigdo financiadora, do mon-
tante das bonificacbes entretanto usufruidas, acrescido
de 20 % e sem prejuizo de outras sangdes legais igual-
mente aplicdveis.

2 — Quando a situagdo prevista no niumero anterior
se der com financiamentos do INH para a aquisigdo
de terrenos, aquele pode optar pela cedéncia obrigaté-
ria do terreno a seu favor, pelo valor de aquisi¢do.

3 — Os beneficidrios ou adquirentes dos imoveis
construidos ao abrigo do presente diploma ndo podem
em caso algum explorar ou dar a exploragdo as casas
ou parte delas para fins de utilizagdo turistica, ficando
sujeitos, em caso de incumprimento, as sangdes pre-
vistas no n.° 1 deste artigo, bem como as previstas
no artigo 18.° do Decreto-Lei n.° 328/86, de 30 de
Setembro.

Artigo 13.°
Registos

O regime das habitagdes construidas ao abrigo do
CDH esta sujeito a registo predial.

Artigo 14.°

Norma transitéria

Os custos maximos de constru¢do por metro qua-
drado de 4rea bruta e os valores maximos de venda
das habita¢Oes por tipologias dos contratos de desen-
volvimento para habitagdo celebrados e em curso a data
da entrada em vigor do presente diploma e ao abrigo
do Decreto-Lei n.° 236/85, de 5 de Julho, sdo fixados
por portaria dos Ministros das Finangas e das Obras
Publicas, Transportes e Comunicagdes.

Artigo 15.°

Norma revogatéria

Sdo revogadas todas as disposi¢des do Decreto-Lei
n.° 236/85, de 5 de Julho, a excepc¢do dos artigos 8.°,
n°1, e 17.°, n°3, 4 e 5.

Visto e aprovado em Conselho de Ministros de 7 de
Dezembro de 1988. — Anibal Antdnio Cavaco
Silva — Rui Carlos Alvarez Carp — Luis Francisco
Valente de Oliveira — Joaquim Fernando Nogueira —
Jodo Maria Leitdo de Oliveira Martins.

Promulgado em 19 de Janeiro de 1989.

Publique-se.
O Presidente da Republica, MARIO SOARES.

Referendado em 20 de Janeiro de 1989.
O Primeiro-Ministro, Anibal Antonio Cavaco Silva.



