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MUNICIPIO DE PORTO DE MOS

Regulamento n.° 153/2023

Sumério: Aprova o Regulamento de Alienagdo de Lotes em Areas de Atividades Econémicas
Programadas.

Regulamento de Alienagao de Lotes em Areas de Atividades Econémicas Programadas

As areas de atividades econdmicas de Porto de Mdés (Zona Industrial com PP), de Mira de Aire
(Zona Industrial com PP) e do Juncal (Loteamento Industrial), consagram, nos respetivos Regula-
mentos, normas para a aquisi¢ao de lotes;

O Plano de Pormenor da Area de Localizagdo Empresarial de Porto de Mds em vigor publicado
através do Aviso n.° 8164/2019, de 10 de maio, revogou o Plano de Pormenor da Zona Industrial
de Porto de Mos, ficando aquela area sem regulamentagao para a aquisi¢do de lotes, cuja lacuna
regulamentar dificultara a gestdo ao nivel da alienagao de lotes que podera inviabilizar a expansao
empresarial local,

Por outro lado, reconhece-se que os regulamentos do Plano de Pormenor da Zona Industrial
de Mira de Aire e do Loteamento Industrial do Juncal careciam de atualizacao, por forma a dar
resposta a questdes relacionadas com a responsabilidade da implantagc&o dos lotes;

A par disso, também se verificou que, para o mesmo efeito, ainda que em areas geograficas
diferentes (Mira de Aire e Juncal) existiam regulamentos individuais que implicavam um esforgo
acrescido na sua aplicacdo e meng¢ao sempre que se tratava destas matérias;

Pelo que, considerou-se oportuno criar um unico Regulamento de Alienacéo de Lotes, que
abranja todas as Areas de Atividades Econémicas objeto de programacéo, do concelho, na medida
em que a compilacdo de normas sobre a mesma matéria num s6 instrumento juridico contribuira
para uma gestdo mais eficaz das mesmas.

Assim, considerando o poder regulamentar conferido as autarquias locais pelo disposto no
n.° 7 do artigo 112.° e do artigo 241.° da Constituicdo da Republica Portuguesa, e nos termos € para
os efeitos previstos na alinea k) do n.° 1 do artigo 33.° e na alinea g) do n.° 1 do artigo 25.° da Lei
n.° 75/2013, de 12 de setembro, na redagao atual, elabora-se o presente projeto de Regulamento
de Alienagdo de Lotes em Areas de Atividades Econémicas Programadas, a submeter & Camara
Municipal de Porto de Mos para posterior aprovagao pela Assembleia Municipal de Porto de Més.

CAPITULO |

Disposigoes gerais

Artigo 1.°
Lei Habilitante

Constitui legislagao habilitante ao presente regulamento, os artigos 112.° e 241.° da Constitui-
¢ao da Republica Portuguesa, alinea m) do n.° 1 do artigo 23.°, alinea k) do n.° 1 do artigo 33.°e a
alinea g) do n.° 1 do artigo 25.° do Anexo | da Lein.° 75/2013, de 12 de setembro, na redacgéo atual.

Artigo 2.°
Objeto

O presente regulamento define as normas e condigbes que regem a alienagao de lotes para a
instalagdo de empresas em Areas de Atividades Econémicas Programadas do concelho de Porto
de Mos, propriedade do Municipio de Porto de Més.
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Artigo 3.°
Objetivos

Os objetivos que se pretende prosseguir com o presente Regulamento sdo os seguintes:

a) Fomentar a criagdo de emprego;

b) Promover o desenvolvimento local de forma sustentada e ordenada;

c¢) Dinamizar e fomentar a deslocagao ou a instalagdo de novas unidades econémicas;

d) Potenciar o desenvolvimento econémico do Municipio;

e) Permitir a reestruturagéo, ampliagao e diversificagdo das unidades industriais instaladas;
f) Apoiar novas iniciativas empresariais.

Artigo 4.°
Usos admitidos

Nas areas de atividades econdmicas programadas do concelho de Porto de Mds, os lotes
destinam-se a instalagéo de atividades industriais, de armazenagem, atividades comerciais e ser-
vigos, constantes da planta divulgada aquando a abertura das candidaturas.

Artigo 5.°
Relagao com outros instrumentos de gestao territorial

As normas estabelecidas no presente regulamento sdo cumulativas com os instrumentos de
gestao territorial em vigor na respetiva area.

Artigo 6.°
Restrigoes a implantagao das instalagoes

1 — As instalagbes geradoras de efluentes de laboragao, de ruidos, de poluigdo atmosférica,
de residuos sélidos, que utilizem substancias perigosas tém de assegurar o cumprimento de toda
a legislacao especifica aplicavel.

2 — As ligagbes as redes publicas de infraestruturas sdo encargo dos interessados e deverao
ser requeridas a Camara Municipal de Porto de Mds, a quem deverao ser pagos os respetivos
custos de instalacéo, utilizacao e consumo.

CAPITULO Il

Condi¢des de alienacao

Artigo 7.°
Formas de alienagao

1 — O procedimento de alienagao de lotes pode ser desencadeado por iniciativa do interessado
ou por iniciativa da Camara Municipal.

1.1 — Aliniciativa do interessado é feita através de manifestagao de interesse, de acordo com
o formulario proprio.

1.2 — Aliniciativa por parte da Camara Municipal, sera feita através de edital e publicacdo no
site do municipio.

2 — No caso em 1.1., recebida a manifestagao de interesse a Camara Municipal pondera a
abertura do procedimento e comunica ao interessado, para que este proceda em conformidade
com o disposto no artigo 11.°e 12.°

3 — A selecéo é feita através de concurso pela aplicacao dos critérios de selecéo, nos termos
previstos no artigo 13.°
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Artigo 8.°
Preco de Venda
1 — O preco de referéncia de venda dos lotes é fixado, tendo em conta, nomeadamente:

a) A conjuntura econdémica;

b) O interesse para o Municipio de determinados investimentos e atividades;

¢) A necessidade de desenvolvimento da atividade econémica quer nas areas programadas,
quer no territério do municipio;

d) Os fatores de empregabilidade;

e) A criagao de sinergias entre as atividades empresariais existentes e potenciais;

f) As caracteristicas e o universo de lotes a alienar;

g) Acessibilidades.

2 — O prego do metro quadrado para cada area de atividade econdmica é fixado pelo érgao
executivo previamente a abertura do procedimento de candidaturas.

Artigo 9.°
Candidatos

1 — Pode candidatar-se a aquisi¢gao de lotes qualquer pessoa singular ou coletiva que reina
os requisitos exigidos no presente regulamento e que ndo se encontrem em qualquer das situagdes
previstas no artigo 55.° do Cédigo dos Contratos Publicos e que ndo possua qualquer divida ao
Municipio de Porto de Més.

2 — Entende-se por «pessoa coletiva», para efeitos do presente regulamento quaisquer
profissionais, empresarios ou empresas, sob qualquer forma juridica, e ainda agrupamento de
empresas.

3 — Os agrupamentos de empresas devem indicar clara e inequivocamente no formulario de
candidatura qual a empresa, de entre as que constituem, que o representa, com exclusio de todas
as demais, no ambito do procedimento de concurso publico.

Artigo 10.°
Comissao de Analise

Para analise das candidaturas é criada uma comissao de analise constituida por dois técnicos
da Camara Municipal de Porto de Més e um elemento do 6rgao executivo, nomeados pela Camara
Municipal.

CAPITULO Il

Procedimento de alienagao do lote

Artigo 11.°
Candidatura

A candidatura para aquisi¢ao de lote na area de intervencéao das areas de atividades econémicas
programadas, deve ser apresentada a camara municipal através de formulario proprio para o efeito,
no prazo de 15 dias a contar da publicagdo do edital de abertura do procedimento, acompanhado
dos elementos mencionados no artigo seguinte.
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Artigo 12.°
Instrugdo da Candidatura
1 — A candidatura deve ser instruida com os seguintes elementos:

a) Formulario de candidatura, devidamente preenchido e assinado;

b) Certiddes comprovativas da regularizagédo da situagao relativamente a impostos e a contri-
buigdes para a seguranga social, ou autorizagao de consulta;

c) Certidao do registo comercial;

d) Registo criminal da empresa;

e) Registo criminal dos gerentes, administradores, e de quem pode obrigar a empresa;

f) Certiddo permanente ou cédigo da mesma;

g) Certidao de sujeito passivo;

h) Identificagao do lote que pretende;

i) Memoria descritiva do programa de investimento a desenvolver, com referéncia aos elemen-
tos que constam do Anexo |[;

J) Numero de postos de trabalho a criar e respetivas qualificagoes;

k) Justificagao para a concretizagédo do projeto, com as seguintes informacgdes:

iy CAE’s da empresa;

ify Memoria descritiva do projeto;

i) Fase em que se encontra o projeto;

iv) A sua sustentacdo financeira, as condi¢gdes da sua viabilidade;

v) Planificagdo da realizagao do investimento com cronograma de acordo com o artigo 22.°;
vi) O numero de postos de trabalho a criar.

2 — A Camara Municipal reserva-se no direito de solicitar, a titulo complementar, outros docu-
mentos que julgue necessarios para a instrugdo da candidatura.

Artigo 13.°

Critérios de Selegao

1 — Os critérios de selecao de candidatura, e os respetivos fatores de ponderacao séo, tendo
por base um total 100 pontos, os seguintes:

a) Critérios de selegéo:

Preco (P) — 40 pontos
Qualidade do Programa (QP) — 60 pontos

b) O critério “preco” é encontrado de acordo com a férmula descrita na alinea d) deste niumero.

¢) A qualidade do programa sera avaliada tendo em conta os parametros descritos no n.° 2 do
presente artigo, sendo os respetivos subfatores valorados na escala indicada, tendo em linha de
conta os critérios definidos em cada um deles.

d) Amelhor proposta sera aquela que obtiver a maior pontuagao no item Classificagdo Final (CF)

Foérmula:

CF = (0,4 x P) + (0,6 x QP)
em que:

CF = Classificacao Final
P = Prego
QP = Qualidade do Programa

P = (1-Pp/Pb) x 10
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em que:

P = Prego
Pb = prego base
Pp = preco apresentado pelo concorrente

2 — A qualidade do programa de desenvolvimento da empresa corresponde a 60 pontos,
distribuidos da seguinte forma:

a) Qualidade do programa das instalagdes a construir no lote e o valor acrescentado que as
mesmas representam para a empresa: 0-10 pontos;

b) A sustentabilidade econdmica e financeira da aquisigao do lote, o seu impacto a curto, médio
e longo prazo na atividade e nas contas do candidato: 0-10 pontos;

¢) O numero de postos de trabalho que se prevé que sejam criados (com indicagao expressa
dos contratos de trabalho sem termo e dos contratos de trabalho a termo): 0-10 pontos, sendo a
atribuicéo feita de forma proporcional a criacao de postos de trabalho de 1 a 100;

d) A promogao da atividade econémica no Municipio, através da deslocalizag&o das instalagbes
da empresa de outros municipios para o Municipio de Porto de Més ou da criagdo de uma empresa
no Municipio de Porto de Més: 0-10 pontos;

e) A qualidade do programa de desenvolvimento da empresa, considerado globalmente:
0-10 pontos;

f) Declaragdo de comprometimento, quanto a manutengao da sede social da empresa ou
residéncia fiscal do candidato, consoante se trate de pessoas coletivas ou singulares, no Municipio
de Porto de Mdés: 0-10 pontos;

3 — O Municipio de Porto de Mds pode determinar que séo excluidas as candidaturas cujo
programa de desenvolvimento da empresa ndo obtenha uma determinada avaliagdo minima do
fator de ponderacgao total indicado no n.° 1 deste artigo.

4 — Os varios programas de desenvolvimento das empresas constituidas em agrupamento
sdo avaliados individualmente, contribuindo para a definigdo da avaliagédo global na proporgéo em
que estas participam no pagamento do prego global do lote.

Artigo 14.°
Analise das candidaturas

1 — Decorrido o prazo para apresentagao de candidaturas, a Comissao de Analise procede
a apreciagao das candidaturas no prazo de 15 dias.

2 — Finda a analise de candidaturas € elaborado relatdrio pela Comissao de Analise, o qual
€ submetido a decisdo do 6rgao executivo na reunido seguinte.

Artigo 15.°
Audiéncia prévia dos candidatos

1 — A decisdo tomada pelo 6rgao executivo, é notificada no prazo de 10 dias aos candidatos,
acompanhada da lista proviséria da atribuicdo de lote.

2 — Os candidatos dispdem do prazo de 10 dias a contar da rececao da notificagao referida
no numero anterior, para apresentar reclamacgao da lista de classificagao.

3 — Decorrido o prazo referido no numero anterior, a Comissao de Analise pondera as recla-
magoes e procede a aprovacgao da lista de classificagao final que sera submetida ao 6rgao executivo
para aprovacgao.

4 — A decisao final é notificada aos candidatos, a partir da qual comeca a contar o prazo para
os efeitos previstos no n.° 1 do artigo 20.°
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Artigo 16.°
Caugao

1 — O adquirente presta uma caugéo no valor de 5 % do preco do lote para garantir o exato e
pontual cumprimento das suas obrigacdes, nos 15 dias apds a comunicacgao da atribui¢cao do lote.

2 — Acaugao é prestada através de depdsito em dinheiro, garantia bancaria ou seguro caugao
executaveis a primeira solicitagéo.

3 — Em caso de incumprimento do presente regulamento, a caug¢do sera acionada, dando
disso conhecimento ao adquirente.

Artigo 17.°
Liberagao da caugao
Aliberagao da caugéao prestada nos termos do artigo anterior, tera lugar nos 15 dias seguintes
ao inicio da atividade, a pedido do adquirente, pela forma escrita.
Artigo 18.°
Perda da caugao

1 — Nos termos do presente regulamento, perdem a caugao os adquirentes que:

1.1 — Prestem falsas declaracoes;

1.2 — N&o cumpram as obrigagdes decorrentes do presente regulamento, nomeadamente,
quando:

a) Nao procedam ao pagamento antecipado previsto no artigo 20.°;

b) Nao comparegam a outorga da escritura publica, nos termos do n.° 3 ou n.° 4 do artigo 21.°;
¢) Nao iniciem as obras no prazo estabelecido no n.° 1 do artigo 22.°;

d) Nao conclua as obras no prazo estabelecido no n.° 2 do artigo 22.°;

2 — Aperda da caugéo nos termos do disposto no numero anterior € comunicada, por escrito,
ao adquirente, sem demais formalidades legais.

CAPITULO IV

Condigoes de transmissao e implantagao do lote

Artigo 19.°
Implantagao do lote

1 — E da exclusiva responsabilidade da Camara Municipal a implantagdo do lote no terreno,
de acordo com o instrumento que regula a respetiva area da atividade econdémica.

2 — Os trabalhos necessarios a execugao da obra sdo da responsabilidade do adquirente do
lote a efetuar de acordo com o projeto previamente aprovado e licenciado.

3 — As condigbes da ocupacgao do lote sdo as definidas nos instrumentos que regulam a
respetiva area de atividade econdmica.

Artigo 20.°
Condigoes de pagamento

1 — Caso haja lugar a celebragdo de contrato de promessa de compra e venda, o adquirente
procedera ao pagamento do valor correspondente a 50 % do custo total do lote, na data da assi-
natura do contrato.
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2 — Os restantes 50 % que emergem do ponto anterior serdo liquidados até ao momento da
celebracao da escritura publica de compra e venda.

3 — No caso de n&o haver contrato de promessa de compra e venda, o pagamento do pregco
do lote sera pago integralmente até a data da outorga da escritura publica de compra e venda.

Artigo 21.°
Celebragao do contrato de promessa de compra e venda

1 — No prazo de 30 dias a contar da notificagao efetuada ao adquirente nos termos do disposto
no n.° 4 do artigo 15.°, é celebrado contrato de promessa de compra e venda.

2 — Se o0 adquirente nao pretender celebrar contrato de promessa de compra e venda, tem
de manifestar essa vontade por escrito, no prazo maximo de 8 dias a contar da notificacdo da
decisao final.

3 — No caso previsto no numero anterior, a outorga da escritura tera lugar no prazo de 30 dias
a contar da comunicagao referida no mesmo.

4 — Havendo lugar a contrato de promessa de compra e venda é outorgada a escritura publica,
no prazo de 60 dias contados da data da notificagdo efetuada ao candidato nos termos previstos
no n.° 4 do artigo 15.°

5 — As diligéncias necessarias com vista a marcagao da escritura publica sdo efetuadas pelos
servigos da Camara Municipal, sem prejuizo da colaboragédo do adquirente naquilo que venha a
ser necessario com vista a concretizagdo da mesma.

6 — Serao da conta do adquirente todos os custos inerentes ao ato da transmissao do lote,
nomeadamente, emolumentos, impostos, taxas e demais despesas necessarias com a mesma.

7 — No caso da escritura publica que titula o contrato de compra e venda nao ser celebrada
por facto imputavel ao adquirente, considera-se declarada a caducidade da venda e a quantia
entregue a titulo de antecipagdo do pagamento considera-se perdida a favor do Municipio, sem
prejuizo do disposto no artigo 18.°

Artigo 22.°
Prazos de execugao da obra

1 — Apos a celebragao da escritura publica de compra e venda, o adquirente dispbe do prazo
maximo de 6 meses para dar inicio as obras de execugéo do projeto no terreno.

2 — O adquirente dispbe do prazo de 18 meses, a contar da data de emisséo do alvara de
construgdo, para concluir a execugéo das obras de construgdo de acordo com o projeto aprovado
e licenciado.

3 — A execucédo das obras considera-se concluida no momento da emissao da autorizagao
de utilizagdo do edificado.

4 — A dtilizacao das instalagbes sem o devido licenciamento implica a responsabilidade con-
traordenacional nos termos gerais do direito, sem prejuizo das sangdes acessdérias que possam
ter lugar de acordo com a legislagao aplicavel.

Artigo 23.°
Inicio das obras de construgao

O adquirente compromete-se a comunicar a Camara Municipal o inicio das obras para efeitos
de acompanhamento das mesmas e verificagdo do cumprimento dos prazos estabelecidos no
presente regulamento.

Artigo 24.°
Transmissao de lotes pelo adquirente

1 — Dadas as especificidades das condigbes de venda dos lotes ao abrigo do presente
regulamento, s6 serdo permitidos negocios juridicos de transmissao de lotes e benfeitorias neles
existentes, desde que expressamente autorizados pela Camara Municipal.
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2 — O adquirente compromete-se a nao proceder a alienagao do lote ou a sua oneragao
com direitos reais ou pessoais de gozo em beneficio de terceiros pelo prazo de 5 anos contado da
emissao da autorizagao de utilizagdo do edificio.

3 — O disposto no numero anterior ndo € aplicavel a constituicdo de hipoteca em beneficio
de instituigdes financeiras com quem a adquirente celebre contrato de financiamento, sob a forma
de contrato mutuo ou outro, destinados a financiar a aquisigéo do lote.

4 — Na transmisséo de lotes o Municipio de Porto de Mds gozara, mediante declaragao
expressa na respetiva escritura publica e posterior inscricao no registo, do direito de preferéncia,
com eficacia real.

5 — O valor da aquisigdo em preferéncia pelo Municipio € o valor da venda do lote por esta
entidade.

Artigo 25.°
Incumprimento

1 — Caso o adquirente ndo cumpra qualquer um dos prazos estabelecidos no presente Regu-
lamento, sera notificado para, no prazo de 10 dias, justificar as razdes do incumprimento contratual.

2 — A camara municipal pondera as justificagbes apresentadas pelo adquirente e decide um
prazo para a regularizagédo da situagao.

3 — No caso de o adquirente permanecer em incumprimento apés o coémputo do prazo definido
nos termos do disposto no numero anterior, o Municipio exerce o direito de reversao previsto no
artigo seguinte, sem prejuizo do disposto no artigo 18.°

Artigo 26.°
Direito de Reversao

1 — Em caso de incumprimento dos prazos estabelecidos conforme referido no artigo anterior,
o lote, as construgdes nele implantadas e todas as benfeitorias reverterao para a posse do Municipio
de Porto de Més nos termos gerais do direito, sem direito a qualquer indemnizagao.

2 — Quando o adquirente ou terceiros adquirentes procederem a utilizagao para fim diferente do
inicialmente previsto, revertera igualmente para o Municipio nos termos expostos no numero anterior.

3 — Igual sangao se aplica quando se verifique que o lote adquirido se encontra em nao labo-
ragao por periodo igual ou superior a 12 meses, sem que seja apresentado plano de recomego
de laboragédo a Camara Municipal, ou se apresentado, néo seja apresentada fundamentagéo que
possibilite a aceitagcao pela Camara Municipal.

4 — Considera-se nao laboragcao, nomeadamente, a ndo manutencao de postos de trabalho
de produgéo, o encerramento de portas em horarios de funcionamento, a abertura sem expedi¢ao
de producao, ou, a ndo apresentacao das contas relativas ao ultimo ano de atividade.

CAPITULO V

Disposigoes finais

Artigo 27.°
Prazos

Os prazos referidos no presente regulamento contam-se em dias Uteis, nos termos do previsto
no Caédigo do Procedimento Administrativo.

Artigo 28.°
Casos Omissos

Todas as situagdes ndo contempladas neste regulamento serdo analisadas e decididas, caso
a caso, pela Camara Municipal de Porto de Més, de acordo com a legislagdo em vigor.
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Artigo 29.°
Entrada em vigor

O presente Regulamento entra em vigor no dia seguinte a sua publicagao no Diario da Republica.

4 de janeiro de 2023. — O Presidente da Camara Municipal, José Jorge Couto Vala.

ANEXO1

A memoria descritiva do programa de desenvolvimento proposto deve mencionar os seguintes
elementos, com as devidas adaptagdes, consoante o respetivo uso do lote:

1 — Investimento a efetuar, nas componentes técnicas, econémica e social;

2 — Principais matérias-primas a utilizar e respetivas quantidades;

3 — Medidas de precaucgéo a tomar quando as matérias-primas envolvam substéncias toxicas
Ou perigosas;

4 — Produtos a produzir, armazenar ou comercializar;

5 — Processos e/ou diagramas de fabrico;

6 — Tipo de atividade econdémica a instalar;

7 — Energias e poténcias necessarias;

8 — Quantidades e caudais necessarios de agua potavel para fins sanitarios;

9 — Quantidades e caudais necessarios para o processo de producao, especificando os niveis
da qualidade da agua necessaria;

10 — Caudais necessarios e efluentes produzidos;

11 — Areas previstas de ocupacao;

12 — Avaliagao da incidéncia do projeto sobre o ambiente;

13 — Sistemas de efluentes e residuos:

13.1 — Poluicao atmosférica:

13.1.1 — Emissdes gasosas expectaveis (tipos de poluentes e suas quantidades);

13.1.2 — Tipo de produtos a queimar ou incinerar;

13.1.3 — No caso de se preverem chaminés, deverao ser fornecidos os seus parametros
fisicos (altura, diametro, caudal e temperatura);

13.1.4 — Equipamento previsto a instalar com vista a redugéo da polui¢gdo da emissédo gasosa;

13.1.5 — Emissdes diretas.

13.2 — Poluicdo hidrica:

13.2.1 — Aguas contaminadas — previsdo do pré-tratamento antes da descarga no coletor
publico do loteamento, de modo a evitarem-se concentragdes elevadas no que concerne aos
poluentes especificos de cada industria. Informagao sobre o caudal de descarga e os parametros
exigidos pela Lei da Agua;

13.2.2 — Aguas nao contaminadas — informaco relativa a caudal de descarga e bacia de
retencéo;

13.2.3 — Aguas sanitarias — informagao sobre nimero de trabalhadores previsiveis e caudal
previsto.

13.3 — Poluicao por detritos solidos:

13.3.1 — Indicagao do tipo de detritos solidos produzidos (urbano, comercial e industrial) e
respetivas quantidades ao longo do ano;

13.3.2 — Especificacao das variedades dentro dos residuos industriais e respetivas caracte-
risticas fisico-quimicas, se possivel;

13.3.3 — Indicacdo do destino previsto para residuos industriais € dos que poderao ser ren-
tabilizados ou comercializados.
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