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CADERNO DE ENCARGOS

PROCEDIMENTO:

HASTA PUBLICA PARA ALIENACAO DE UM LOTE
MUNICIPAL MEDIANTE APRESENTACAO DE PROPOSTA
POR CARTA FECHADA

PRECO BASE DE VENDA:

1.591.000,00 € (UM MILHAO QUINHENTOS E NOVENTA E
UM MIL EUROS)

OBJETO CONTRATUAL:

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

ALIENACAO DE UM LOTE DE TERRENO PARA
CONSTRUCAO, DESIGNADO LOTE A-1, PARA
CONSTRUGAO INTEGRADO NO PROJETO “MASTERPLAN
DO SOBREIRO - LOTEAMENTO A”.

DEPARTAMENTO DE FINANCAS E PATRIMONIO
DIVISAO DA CONTRATAGAO PUBLICA E APROVISIONAMENTO

PR. DO DOUTOR JOSE VIEIRA DE CARVALHO 4470-202 MAIA
TEL. 229 408 600 - FAX 229 480 901 - dcp.dfp@cm-maia.pt - www.cm-maia.pt
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1. OBJETO

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

l.e.

1.7.

O presente caderno de encargos compreende as cldusulas a incluir no contrato a
celebrar no ambito do procedimento de “Alienacao de um lote municipal mediante
apresentacao de proposta em carta fechada” de um Lote para Construgao no
Loteamento A, do Projeto “Masterplan do Sobreiro propriedade do Municipio da

Maia, em cumprimento das deliberacbes (de e de de 2023) da

Camara Municipal e da Assembleia Municipal, respetivamente.
O Lote de Terreno para alienagao € o seguinte:

a) Um Lote, designado Lote A-1, destinado predominantemente ao uso
habitacional, incluindo, ao nivel do piso térreo, usos complementares de
comeércio e servicos e, eventualmente, estabelecimentos de restauracdo e
bebidas, com a area de 1.706,3 m? sito a face do lado nascente do novo
arruamento previsto como prolongamento da Rua das Maias, com orientacao
norte-sul, que interseta a Rua Altino Coelho, na freguesia Cidade da Maia,
concelho da Maia, inscrito na matriz predial urbana n.° 3353, descrito na

Conservatodria do Registo Predial da Maia sob o n.° 8400.

O lote de terreno municipal destina-se a construcdo de obra nova, conforme
compilacao de pecas escritas e desenhadas que integram os processos de loteamento
promovidos e aprovados pelo Municipio da Maia e que se juntam como ANEXO | e

ANEXO Il as Pecas do Procedimento, com os seguintes parametros mais relevantes:

a) No caso do Lote A-1, drea de construgcdo maxima de 10.369,00 m?, dos quais
7.065,00 m? acima do solo, com uma superficie bruta de construcdo acima do solo
de 6.316,00 m? e uma cércea de oito pisos acima do solo (rés-do-chéo, seis pisos
acima deste e Ultimo piso recuado);

O lote sera alienado livre de quaisquer é6nus ou encargos e de pessoas e bens.

Os parametros urbanisticos e as condi¢cdes de ocupacao e de utilizagao do lote a alienar
esta definido nas pecas que integram o processo de loteamento promovido e aprovado
pelo Municipio da Maia, juntas como ANEXO | e ANEXO Il e aplicar-se-ao as operacdes

urbanisticas a realizar em cada lote, respetivamente.

O lote estd atualmente vinculado ao uso estabelecido de acordo com o Loteamento de
Iniciativa Municipal, conforme previsto nas pecas que integram os ANEXOS | e Il, sem

prejuizo de possiveis alteracdes, a pedido dos adquirentes.

O Municipio da Maia admite a possibilidade de aprovacao de alteracdo dos usos dos
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1.8.

1.9.

1.10.

novos edificios, correspondente ao lote A-1, mediante recurso a figura da alteracao a
loteamento, sob requerimento fundamentado da entidade privada que vier a assumir

a propriedade do lote, desde que sejam observadas as seguintes condigoes:

1.7.11. Os parametros de capacidade construtiva final ndao sejam ultrapassados,

designadamente a area de construcgao total e a superficie bruta de construcao;

1.7.1.2. A cércea, medida em pisos, se mantenha inalterada, sendo de relevar que a
previsao de cércea topografica maxima dos novos edificios a construir no lote A-
1 reflete a possibilidade de definicdo de pisos com pé-direito livre de 3 (trés)
metros, de tal modo que, no caso de previsao do uso habitacional nos pisos acima
do solo, é provavel que a cércea construida fique abaixo da cércea maxima

prevista nos processos de loteamento, para cada um dos casos;

1.7.1.3. E o poligono de implantacao dos pisos acima do solo, correspondente a projecao
no plano do solo, tal como definido nas pecas desenhadas originais do

loteamento, seja respeitado.

Os anexos integram ainda a identificagao predial do lote, inscrigao predial e descricao

predial, incluindo morada.

Perante eventuais desconformidades quanto aos limites fisicos do Lote A-1 prevalecera

o previsto nos ANEXOS | e Il.

O Lote sera transmitido no estado em que se encontrar a data da celebragao do

respetivo contrato.

1.11. Todas as operagdes de limpeza, demolicao de construgdes existentes ou remocgao de

entulho sdo da inteira responsabilidade do adquirente, sem que possa ser imputado

gualquer custo ao Municipio da Maia.

a) O lote de terreno a alienar esta inserido num complexo urbanistico cuja
transformagao de renovagao, atualmente em curso, se inscreve no designado
projeto “Masterplan do Sobreiro”, que compreende um territério localizado no
centro da cidade da Maia e um conjunto de operagdes financiadas, a executar no
ambito do Programa Portugal 2020, assinaladas nas pecas desenhadas constantes
do Anexo lll, e que, no seu conjunto, incluem: a requalificacdo do edificado do
conjunto habitacional do Sobreiro, 0 maior empreendimento de habitagao social do
concelho da Maia, englobando a reabilitagao da envolvente exterior (fachadas, vaos
e coberturas) e zonas comuns de 36 blocos e quatro torres; a requalificagcdo do

espaco publico, incluindo jardins e equipamentos; a constru¢cao de um centro civico
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b)

(equipamento social que resulta desenvolvimento do Centro Comunitario e
Sociocultural de Vermoim/Sobreiro); a requalificacdo integral da Rua Central do
Sobreiro e a construcao de novas vias de ligagao entre o bairro e a cidade; a
construcao de um novo edificio de habitagao social, totalmente acessivel e

energeticamente eficiente.

Os loteamentos encontram-se integrados na Area de Reabilitacdo Urbana do
Centro da Maia (cf. https://www.cm-maia.pt/p/aru), beneficiando assim dos

beneficios fiscais legalmente estabelecidos para tal integracao.

No ambito do conjunto de operagdes previstas integra-se a construcao de
habitacdo/comércio nos designados Lotes de Promocdo Privada, a colocar em
hasta publica, onde serao edificados novos edificios, a integrar a propriedade

privada.

2. ENTIDADE PUBLICA CONTRATANTE

A entidade publica contratante € o Municipio da Maia, sito na Praca Dr. José Vieira de

Carvalho, telefone 229.408.600, fax 229.480.901 e e-mail geral@cm-maia.pt.

3. ADJUDICAGAO

3l

32

33

34.

A decisdo de adjudicacdo definitiva ou de ndo adjudicacdao compete ao érgao
executivo, devendo dela ser notificado o adjudicatario no prazo de 10 dias Uteis a

contar do despacho de adjudicacao definitiva.

O Municipio pode nao adjudicar proviséria ou definitivamente o imdével, mediante

fundamentagao adequada, nos termos previstos no programa de procedimento.

Se a nao adjudicacdo definitiva se dever a motivo imputavel ao Municipio, a
importancia recebida é restituida sem necessidade de requerimento do interessado,
ndo lhe assistindo o direito a reclamar qualguer indemnizacdo/ compensacao

decorrente da nao adjudicacao.

Se a nao adjudicagao se fundamentar em motivo imputavel ao adjudicatario, perde
este o direito ao montante ja pago, podendo o Municipio adjudicar provisoriamente
o imdvel ao candidato que tiver apresentado a segunda proposta de valor mais

elevado, nos termos previstos no programa do procedimento.



https://www.cm-maia.pt/p/aru

MAlN

4.PAGAMENTO

4.

42.

43

O adjudicatario devera proceder ao pagamento do valor correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor proposto, aquando a presentagcao da proposta, nos termos

do programa de procedimento.

O adjudicatario devera proceder ao pagamento de mais 15% (quinze por cento) do
valor adjudicado no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis a contar da data da

notificacao da adjudicagao definitiva, nos termos do programa de procedimento.

O remanescente do valor de aquisicao sera pago na data da celebragao do contrato

de compra e venda.

5. CONDICOES DE ALIENAGCAO

51

52

53

Do titulo de alienacao devem constar as restricdes ao direito de propriedade

respeitantes a cada imadvel.

As restricdes referidas no numero anterior, por serem consideradas énus, estao

sujeitas a registo, nos termos do Cédigo do Registo Predial.

Os adquirentes do lote, ficam obrigados a neles construir habitacbes/servicos que
obedecam aos requisitos exigidos pelo Municipio, segundo as especificacdes
estabelecidas no processo do loteamento (Anexo | ao Programa de Procedimento)

e demais legislacao urbanistica.

6. OBRIGAGCOES DO MUNICIPIO

61

62

6.3

O lote serd entregue ao adquirente no estado em que se encontrar e livre de pessoas

e bens e sem quaisquer dnus ou encargos.

O Municipio da Maia transmitird a propriedade do lote no estado em que se
encontrar a data de outorga do contrato de compra e venda, ndo se
responsabilizando por qualquer eventual desconformidade face ao que o prdprio

comprador retirou da visita ao local.

Os servigcos de urbanismo do Municipio da Maia deverao proceder ao controlo prévio
das operag¢des urbanisticas nos prazos legalmente previstos no Regime Juridico da

Urbanizagao e Edificagdo, nos casos aplicaveis.

7. CONTRATO

71

O contrato a celebrar na sequéncia do presente procedimento serda reduzido a
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escrito e assumird a forma de contrato de escritura publica de compra e venda, em
conformidade com a legislagcdo em vigor, tendo como outorgantes a entidade

adjudicante e o adjudicatario.

72. Da escritura de compra e venda constarao, obrigatoriamente, as condicdes

particulares consignadas neste caderno de encargos.

73. O adquirente serd avisado mediante carta registada, do dia, hora e local da

celebracdo da escritura de compra e venda, com a antecedéncia minima de 20 dias.

8. FALSIDADE DE DOCUMENTOS E DECLARAGOES

A prestacao de falsas declaragcdes ou a falsificacao dos documentos apresentados implica a
exclusao do concorrente, bem como a anulagao da adjudicacao, revertendo para o Municipio
as quantias ja entregues, sem prejuizo de participacao a entidade competente para efeitos de

procedimento penal.

9. TAXAS E LICENCAS

O adjudicatario fica obrigado ao pagamento de taxas e licencas devidas ao Municipio, relativas
ao processo de licenciamento de construgao, sempre que aplicaveis, bem como todas as

devidas a outras entidades.

10. RESOLUCAO DO CONTRATO

101.  Podera haver lugar a resolucdo do contrato por qualquer das partes, sempre que se
verifique o incumprimento de quaisquer obrigagdes, previstas no respetivo contrato

de escritura de compra e venda.

102, No caso previsto no numero anterior podera haver lugar, quando devidamente

justificada, a justa indemnizacao.

1. ENCARGOS E DESPESAS

Todos os encargos legais e despesas decorrentes da transmissao da parcela sao da

responsabilidade dos respetivos adquirentes.
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12. REGRAS DE INTERPRETAGAO

As divergéncias que existam entre os documentos relativos ao procedimento de alienagcao de
um lote municipal mediante apresentacao de proposta em carta fechada e o contrato de

compra e venda devem ser interpretados da seguinte forma:

a) Em primeiro lugar, aplica-se as normas imperativas da Lei e do Caderno de

Encargos;

b) Em segundo lugar, aplica-se as disposi¢cdes do contrato de compra e venda, na sua
versao final, que nao colidam com as disposi¢des imperativas da Lei e do Caderno

de Encargos.

13. FORO COMPETENTE

Para resolucao de todos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a competéncia do

Tribunal Administrativo e Fiscal do Porto, com expressa renudncia a qualquer outro.

ANEXOS AS PEGCAS DO PROCEDIMENTO:

ANEXO |- Pecasdesenhadas e escritas que integram o loteamento de iniciativa municipal

correspondente ao Lote A-T;
ANEXO Il - Relatdrio de Avaliagao Imobiliaria do Lote A-1;
ANEXO Ill - Plantas do projeto “Masterplan do Sobreiro”;
ANEXO IV - Modelo de Declaracdo de Compromisso;
ANEXO V - Modelo de Procuracao;

ANEXO VI - Modelo de Proposta.




