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Preambulo

Procedeu a Camara Municipal de Borba, por sua deliberagcédo de 5 de abril de 2006, a
operacao de loteamento, para fins habitacionais, de terreno para construgéo, sito em Ruivinha,
em Rio de Moinhos, propriedade do Municipio. Dos nove lotes originalmente constituidos,
encontram-se atualmente disponiveis para venda seis, tendo os restantes trés sido anexados e
destinados a Lar de Idosos e Servigo de Apoio Domiciliario.

Apesar da celebragao, pelo Municipio, de contratos de compra e venda de lotes que
integrem o seu patriménio privado consubstanciar um ato de gestdo privada da autarquia e
que, como tal, ndo se encontra condicionado por regras de direito publico, entende a Camara
Municipal dever proceder a fixagao de regras que norteiem e limitem a sua atuagéo, enquanto
gestora do respetivo patrimonio privado, no que concerne a venda dos lotes abrangidos pelo
Loteamento em questao.

Pretende-se com a presente regulamentacdo, essencialmente, a prossecugédo dos
principios de igualdade, justica, equidade e imparcialidade no exercicio da atividade
administrativa, ainda que de gestdo privada, bem como enquadrar as opgbes politicas e
estratégicas do presente executivo camarario, no sentido da promogéo de medidas de atracao
e fixacao de populagéo no concelho.

Com efeito, torna-se imperioso dar um destino aos lotes de terreno em causa,
procurando-se, sobretudo e em primeira linha, criar condi¢cbes para a fixacdo ou captagao de
residentes no concelho, uma vez que o combate a estagnacao demogréfica constitui uma das
prioridades da atuacdo do Municipio. Sendo a habitagdo um dos modos privilegiados de
fixacdo ou captacdo de residentes, o patrimoénio municipal €, desta forma, posto ao servigo
deste objetivo, proporcionando aos interessados uma componente que constitui parte
significativa do esforgo financeiro necessario a aquisicao de casa propria, através da venda de
lotes em condicbes especialmente vantajosas. Por outro lado, ndo é despicienda a
necessidade de gerar receitas que, de alguma forma, possam ressarcir o Municipio do esforco
financeiro inerente a execucgéao de infraestruturas no local.

Na mira da elaboragdo do Regulamento de Venda de Lotes no Loteamento

Habitacional de Rio de Moinhos esteve também a simplificacdo de procedimentos, tornando-os



acessiveis aos seus destinatérios e conferindo-lhes total transparéncia e a ponderacdo dos
valores base de alienagdo dos lotes no mesmo previstos, tendo em conta os atuais precos de
mercado.

Assim, e a luz dos objetivos supra enunciados, estabelece-se o regime aplicavel a
alienagcdo dos seis lotes para habitacdo que integram o Loteamento de Rio de Moinhos, de
forma a assegurar-se um procedimento aberto, transparente e que proporcione condi¢des de
igualdade aos interessados, fixando-se, simultaneamente, os mecanismos destinados a
salvaguarda dos interesses do Municipio.

De referir, por fim, que podendo néo se verificar a alienagao da totalidade dos lotes,
importa assegurar um procedimento aberto, em termos temporais, de forma a harmonizar os
objetivos subjacentes a circunstancia de a procura nao se esgotar num periodo temporal
limitado. Desta forma, a vigéncia do presente Regulamento sera por tempo indeterminado até
que se verifique a alienacgao total dos lotes ou decisdo do 6rgao executivo que faga cessar essa
vigéncia.

Assim, no uso dos poderes regulamentares conferidos as autarquias locais pelo artigo
241.° da Constituicao da Republica Portuguesa e do estabelecido nas alineas b) e g), don.? 1,
do artigo 25.2, conjugado com a alinea k), do n.2 1, do artigo 33.%, do Anexo | a Lei n.? 75/2013,
de 12 de setembro, a Camara Municipal de Borba, em reunido de 1 de fevereiro de 2017 e a
Assembleia Municipal de Borba, em sessdo de 24 de fevereiro de 2017, aprovaram o presente

Regulamento de Venda de Lotes no Loteamento Habitacional de Rio de Moinhos.

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

1.0
(Objeto e ambito de aplicacao)
O presente regulamento define as condigdes em que serdo alienados os lotes 1 a 6 do
Loteamento Habitacional de Rio de Moinhos, que constituem dominio privado municipal.

2.°
(Destinatarios)
A alienagédo dos lotes a que se refere o presente regulamento tem por destinatarios

pessoas singulares, cidaddos nacionais ou estrangeiros.

3.2
(Afetacao dos lotes)
Os lotes destinar-se-ao, obrigatéria e exclusivamente, a construcdo de edificio para
habitagéao prépria, efetiva e permanente dos adquirentes e respetivo agregado familiar, por um
periodo minimo de 15 anos, contados da data da celebragdo da escritura definitiva de compra

e venda dos mesmos.



4.°
(Caraterizacao dos lotes)
Os lotes a que se refere o presente regulamento possuem o preco base constante do
ANEXO | e encontram-se devidamente identificados, caraterizados e localizados na planta que

constitui o ANEXO Il ao presente regulamento.

5.2
(Edificacéo nos lotes)

A realizagdo de qualquer operagado urbanistica nos lotes deve observar as normas
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, designadamente as constantes do Plano
Diretor Municipal e do Regulamento do Loteamento Habitacional de Rio de Moinhos, do regime
juridico da urbanizacao e edificagdo, do regime juridico aplicavel a gestdo de residuos de

construgcao e demoligao, e as normas técnicas de construcao.

CAPITULO II
PROCEDIMENTO DE ATRIBUIGAO DOS LOTES

6.2
(Apresentacao das candidaturas)

1. As candidaturas poderao ser apresentadas a todo o tempo na Camara Municipal de
Borba, em formulério proprio, assinado pelos candidatos e instruidas com a documentagao
prevista no artigo seguinte.

2. As candidaturas deverao ser instruidas com os seguintes documentos:

a) Fotocépia do cartdo do cidadédo ou bilhete de identidade e cartdo de identificagao
fiscal dos candidatos;

b) Certiddo de situacdo contributiva regularizada perante a Administracdo Fiscal e a
Segurancga Social.

3. No caso de candidatos que vivam em unido de facto a candidatura devera, ainda, ser
instruida com prova da mesma, segundo o regime de protecédo a este instituto previsto na Lei
n.2 7/2001, de 11 de maio, com as alteracées decorrentes da Lei n.? 2/2016, de 29 de fevereiro.

4. Os candidatos que se encontrem na situagao descrita na alinea a) do n.? 2 do art.®
21.2 devem, também, instruir a sua candidatura com certiddo emitida pela Autoridade
Tributaria, ha menos de 1 més, que ateste a inexisténcia de bens imoéveis de que sejam

proprietarios ou usufrutudrios.

7.0
(Apreciacao das candidaturas)
1. Apenas serdo apreciadas as candidaturas apresentadas enquanto houver lotes
disponiveis para venda.

2. As candidaturas serdo apreciadas por ordem de entrada.



3. Apéds a rececao das candidaturas, a Camara Municipal procedera a sua apreciagao e
andlise no prazo maximo de 30 dias.

4. O Municipio podera, caso surjam duvidas suscetiveis de contender com os objetivos
do presente regulamento, notificar os candidatos para, no prazo maximo de 15 dias,

procederem a apresentacao de documentos e elementos adicionais.

8.2
(Exclusao de candidaturas)

1. Seréo excluidas as candidaturas que ndo sejam instruidas nos termos do art.® 6.,
ou, relativamente as quais os candidatos nao apresentem, no prazo fixado no n.% 4 do artigo
anterior, os documentos e elementos adicionais ao abrigo do mesmo solicitados.

2. Serdo excluidas as candidaturas de pessoas singulares que possuam qualquer
divida para com a Administracdo Fiscal, Segurangca Social ou com o Municipio de Borba,
decorrentes de taxas, impostos ou obrigagbes pecuniarias de qualquer natureza.

3. A exclusdo de candidatura compete ao Presidente da Camara Municipal, mediante
despacho fundamentado e cumprida que seja a audiéncia prévia dos interessados, nos termos

dos artigos 121¢ e seguintes do Codigo do Procedimento Administrativo.

9.2
(Atribuicao)
A decisdo de atribuicdo dos lotes compete ao Presidente da Camara Municipal e

respeitard a ordem de apresentacao das candidaturas.

CAPITULO Il
CONTRATOS

Artigo 10.°
(Celebracao de contrato promessa)

1. O contrato promessa de alienac¢édo dos lotes sera celebrado no dia e hora que pelo
Municipio for designada, dentro dos 90 dias subsequentes a data do despacho de atribuicéo.

2. O contrato promessa de alienagdo devera, obrigatoriamente, mencionar:

a) A identificacdo do promitente adquirente;

b) A identificacdo do lote;

c) Que o edificio a edificar se destina a habitacdo propria, efetiva e permanente dos
adquirentes e respetivo agregado familiar, por um periodo minimo de 15 anos, contados da
data da celebragao da escritura definitiva de compra e venda dos e a proibicao de uso para fins
diferentes do estipulado;

d) Os incentivos concedidos;

e) Os prazos maximos para entrega do projeto de construgao, inicio e conclusdo das

respetivas obras, fixados de acordo com o previsto no presente regulamento;



f) O prazo maximo para a celebragéo da escritura definitiva;

g) A proibicao de transmissao ou cedéncia, a qualquer titulo, do imdvel ou da posi¢éo
contratual sem o expresso consentimento da Camara Municipal;

h) A autorizagdo de ocupagdo do lote pelo promitente-comprador, bem como para
apresentacdo do projeto de construgdo e para edificar nos termos aprovados pela Camara
Municipal;

i) As consequéncias resultantes do incumprimento dos prazos para entrega do projeto
de construcdo, inicio e conclusdo das respetivas obras, de acordo com o previsto neste
regulamento, nomeadamente a resolugao do contrato;

i) As consequéncias decorrentes da resolugéo do contrato;

k) A possibilidade do Municipio, através dos seus servicos competentes, proceder a
fiscalizagdo do cumprimento do contrato;

l) A nao permissao de alienagéo inter vivos, a titulo oneroso ou gratuito, qualquer que
seja a forma que revista, do direito de superficie ou de propriedade plena sobre os lotes, antes
de decorridos quinze anos sobre a data da celebragdo da escritura definitiva de compra e
venda dos mesmos, sem o consentimento prévio da Camara Municipal;

m) O direito de preferéncia do Municipio, nas transmissdes inter vivos dos direitos

sobre os lotes e respetivas construgdes.

Artigo 11.°
(Ocupacao e edificacao)
A partir da data de celebragéo do contrato promessa referido no artigo anterior ficara o
promitente-comprador autorizado a ocupar o lote objeto do mesmo, bem como, a apresentar o

projeto de construgéo e naquele edificar nos termos aprovados pela Camara Municipal.

Artigo 12.°
(Impossibilidade de cessao da posicao contratual)
O promitente-comprador ndo podera, em caso algum, proceder a transmissdo ou

cedéncia, a qualquer titulo, da sua posi¢ao contratual.

Artigo 13.°
(Projeto das construcoes)
1. O projeto das construgbes a erigir nos lotes cedidos devera ser apresentado no
prazo maximo de 6 meses a contar da data de celebracdo do contrato promessa.
2. A Camara Municipal podera, a requerimento do interessado e por motivos
devidamente fundamentados, prorrogar o prazo previsto no numero anterior, devendo

proceder-se, em conformidade, a alteragdo do contrato promessa celebrado.



Artigo 14.°
(Inicio das construcoes)
1. As obras de construcdo das edificacées a que os lotes se destinam deveréo iniciar-
se no prazo maximo de 1 ano a contar da data de celebragao do contrato promessa.
2. A Camara Municipal podera, a requerimento do interessado e por motivos
justificados, prorrogar o prazo previsto no presente artigo, devendo proceder-se, em

conformidade, a alteracdo do contrato promessa.

Artigo 15.°
(Conclusao das construcoes)

1. O prazo maximo para conclusdo das construgdes a erigir nos lotes sera de 2 anos a
contar da data de celebracdo do contrato promessa.

2. Para efeito do ndmero anterior a construgdo considera-se concluida aquando da
emissao da respetiva autorizagédo de utilizagao.

3. A Cémara Municipal poderd, a requerimento do interessado e por motivos
justificados, prorrogar o prazo previsto no presente artigo, devendo proceder-se, em
conformidade, a alteracdo do contrato promessa celebrado.

Artigo 16.°
(Resolucao do contrato promessa)

1. O ndo cumprimento dos prazos previstos nos artigos 13.2 a 15.2, funcionara como
condicao resolutiva do contrato promessa de compra e venda celebrado, ou seja, terd como
consequéncia a sua resolugéo.

2. Dando-se a resolugdo do contrato promessa celebrado, nos termos do numero
anterior, 0 municipio fara suas as importancias ja recebidas como pagamento do lote, ficando,
no entanto, obrigado a indemnizar o promitente-comprador, de acordo com as regras do
enriquecimento sem causa, pelas benfeitorias que este tenha realizado no lote.

3. A resolugéo do contrato promessa, nos termos do presente artigo, importara para o
promitente-comprador a obrigacdo de proceder, no prazo que para esse efeito lhe for fixado
pelo municipio, a restituicdo do lote e ao pagamento de indemnizagcdo ao municipio no valor
correspondente ao incentivo, acrescido do encargo resultante da taxa de juro em vigor na data
da concessao.

4. As consequéncias previstas nos numeros anteriores para o incumprimento dos
prazos, ndo se produzirdo, se o mesmo se dever a casos de forgca maior ou outras
circunstancias estranhas ao promitente-comprador, desde que reconhecidas ou autorizadas
pela Camara Municipal.

5. O promitente-comprador é obrigado a facultar a Camara Municipal os elementos que
Ihe permitam comprovar o cumprimento do presente regulamento, bem como a néo verificagao
da condi¢do resolutiva a que se encontra sujeito o contrato promessa de compra e venda,

nomeadamente, permitindo a entrada dos servigos de fiscalizagdo da autarquia no terreno.



Artigo 17.°
(Celebracao de escritura definitiva de compra e venda)

1. A escritura publica definitiva de compra e venda dos lotes sera celebrada no dia e
hora que a Camara designar, dentro dos 90 dias subsequentes a emisséo de autorizagao de
utilizagdo dos edificios nos mesmos erigidos.

2. Quando os adquirentes dos lotes aleguem a necessidade de contrair crédito
bancéario para financiamento da aquisicdo e construcdao no lote, poderda, de acordo com
deliberagdo da Camara Municipal, proceder-se a celebragéo imediata de escritura de compra e
venda dos lotes, a qual ocorrerd no dia e hora que a Camara designar, dentro dos 90 dias
subsequentes a data de atribuicdo ou licitacdo. A alegacdo de necessidade de contrair
empréstimo devera ser comprovada por documento emitido por entidade bancaria que confirme
a concessao de financiamento.

3. Os adquirentes dos lotes por escritura publica celebrada nos termos do numero
anterior ficam sujeitos aos prazos referidos nos artigos 13% a 15.%2 do presente regulamento,
respetivamente para apresentagéo de projeto, inicio e conclusdo das construgdes, contando-se
0s mesmos da data de outorga da referida escritura.

4. A Camara Municipal podera, a requerimento do interessado e por motivos
justificados, prorrogar os prazos a que os adquirentes se encontram sujeitos nos termos do
presente artigo.

5. As despesas inerentes a celebragdo da escritura publica de compra e venda ficardo

a cargo do comprador.

Artigo 18.°
(Mencoes da escritura definitiva de compra e venda)

A escritura publica de compra e venda dos lotes devera, obrigatoriamente, mencionar:

a) A identificagéo das partes;

b) A identificagdo do lote;

c) Que o imével edificado ou a edificar se destina a habitagdo propria, efetiva e
permanente dos adquirentes e respetivo agregado familiar, por um periodo minimo de 15 anos,
contados da data da celebracao da escritura definitiva de compra e venda dos e a proibi¢cdo de
uso para fins diferentes do estipulado;

d) Os incentivos concedidos;

e) Os prazos maximos para entrega do projeto de construgdo, inicio e conclusdo das
respetivas obras, fixados de acordo com o previsto no presente regulamento (caso a escritura
nao seja antecedida de contrato promessa);

f) A caugéao prestada (quando a esta haja lugar);

g) A possibilidade do Municipio, através dos seus servigos competentes, proceder a
fiscalizagdo do cumprimento do contrato;

h) As consequéncias resultantes do incumprimento dos prazos para inicio e conclusao
das respetivas obras, nomeadamente, a reversao do lote a favor do municipio e a perda da

caucgdo (caso a escritura ndo seja antecedida de contrato promessa);



i) A ndo permissao de alienagao inter vivos, a titulo oneroso ou gratuito, qualquer que
seja a forma que revista, do direito de superficie ou de propriedade plena sobre o lote, antes de
decorridos quinze anos sobre a data da celebragcdo da escritura definitiva de compra e venda,
sem o consentimento prévio da Camara Municipal;

j) O direito de preferéncia do Municipio, nas transmissdes inter vivos dos direitos sobre

os lotes e respetivas construgdes.

Artigo 19.°
(Caucao)

1. O adquirente dos lotes que pretenda a celebracao da escritura publica de compra e
venda, nos termos do n® 2 do artigo 179, garantira, por caucao a constituir a favor do municipio,
o pontual cumprimento dos prazos fixados para apresentacdo dos projetos, inicio e conclusao
das construcgdes.

2. A caucao a prestar sera de valor correspondente aos incentivos aplicados ao prego
base dos lotes ou, caso a estes nao tenha havido lugar, a 15% de tal prego.

3. A caucdo serd prestada por depdsito em dinheiro ou em titulos emitidos ou
garantidos pelo Estado, ou mediante garantia bancaria ou seguro-caugao, conforme escolha do

comprador.

Artigo 20.°
(Incumprimento dos prazos fixados na escritura publica)

1. Em caso de incumprimento dos prazos fixados pelo artigo 17° aos adquirentes dos
lotes que, nos termos do n® 2 do mesmo preceito, celebrem escritura publica de transmissao
dos mesmos, 0 municipio podera fazer reverter a seu favor a caugcdo prestada,
independentemente de decis&o judicial.

2. O ndo cumprimento dos prazos para inicio e conclusdo das construgoes a erigir, que
de acordo com o presente regulamento deverdo ser fixados na escritura de transmisséo,
implicara igualmente:

a) A reversao dos lotes para a propriedade do Municipio;

b) A perda, por parte do anterior titular, de 30% das quantias entregues a titulo de
pagamento;

¢) O pagamento de indemnizacdo ao municipio no valor correspondente ao incentivo,
acrescido do encargo resultante da taxa de juro em vigor na data da concesséao.

3. Operada a reversao fica o municipio obrigado a indemnizar o anterior titular, de
acordo com as regras do enriquecimento sem causa, pelas benfeitorias que este tenha
realizado no lote.

4. As consequéncias previstas nos numeros anteriores para o incumprimento dos
prazos, ndo se produzirdo, se o mesmo se dever a casos de forgca maior ou outras
circunstancias estranhas ao comprador, desde que reconhecidas ou autorizadas pela Camara

Municipal.



5. O proprietario do lote é obrigado a facultar a Camara Municipal os elementos que lhe
permitam comprovar o cumprimento do presente regulamento, bem como o respeito dos
prazos para inicio e conclusdo das construgdes a erigir, nomeadamente, permitindo a entrada

dos servicos de fiscalizagdo da autarquia no terreno.

CAPITULO IV
PRECO DOS LOTES E CONDICOES DE PAGAMENTO

Artigo 21.°
(Preco dos lotes e incentivos)

1. O preco base dos lotes € o definido no anexo |.

2. Tendo em vista a fixagdo ou captagcédo de residentes no concelho, como forma de
combate a estagnacdo demografica, e com excecao dos casos previstos no n.? 3, sobre o
preco base dos lotes incidira um incentivo, correspondente a uma redugao sobre tal prego de:

a) 50%, no caso de adquirentes com menos de 30 anos, para edificagdo da primeira
habitagcao propria;

b) 35%, no caso de adquirentes com menos de 50 anos;

c) 25%, no caso de adquirentes que tenham entre 50 e 60 anos.

3. Sobre o pregco base dos lotes ndo incidira qualquer incentivo caso o adquirente
tenha, a data de apresentagao da respetiva candidatura, mais de sessenta anos.

4. Para efeitos de aplicacdo do disposto no n.° 2 e estando em causa candidaturas
apresentadas por cidadaos casados, ou unidos de facto, entre si, atender-se a respetiva média
de idades.

5. Aos incentivos previstos no presente artigo ndo poderdo acrescer quaisquer outros
incentivos ou descontos sobre o preco de venda dos lotes, previstos noutros regulamentos

municipais.

Artigo 22.°
(Condicb6es de pagamento)

1. O pagamento da venda serd efetuado da forma seguinte:

a) A quantia correspondente a 30% do prego sera paga no momento de celebragao do
contrato promessa de compra e venda;

b) No prazo maximo de oito dias a contar do pagamento das taxas pela comunicagao
prévia referente as obras de construgdo no lote serd paga a quantia correspondente a mais
30% do prego;

c) Os restantes 40% do preco serdo pagos pelo comprador, no ato da escritura
definitiva de compra e venda.

2. Quando se proceda a celebragéo imediata de escritura de compra e venda dos lotes,
nos termos do n® 2 do art.? 17.2 do presente regulamento, sera pago o preco total do terreno no
momento da referida celebragéo.



23.°
(Custos com a transmissao da propriedade)
Todos os custos decorrentes da transmissdo da propriedade, designadamente Imposto
Municipal sobre a Transmissdo Onerosa de Iméveis (IMT), Imposto de Selo, emolumentos

notariais e atos de registo ficardo a cargo dos adquirentes.

CAPITULO V
DIREITO DE PREFERENCIA E OUTROS ONUS

Artigo 24.°
(Direitos de terceiros)
A reversao dos lotes prevista no n® 2 do artigo 20° do presente regulamento nao
prejudica os direitos ou garantias crediticias das instituicées de crédito, constituidos a data da
reversdo, relativas ao financiamento da sua aquisicdo ou das constru¢des nos mesmos

existentes.

Artigo 25.°
(LimitacGes a alienacao)

1. Nao é permitida a alienacao inter vivos, a titulo oneroso ou gratuito, qualquer que
seja a forma que revista, do direito de superficie ou de propriedade plena sobre os lotes
vendidos, sem o consentimento prévio da Camara Municipal, antes de decorridos quinze anos
sobre a data de celebragéo da escritura publica de transmisséo dos terrenos pelo Municipio.

2. O 6nus referido no nimero anterior sera sujeito a registo predial.

Artigo 26.°
(Direito de preferéncia)
O Municipio de Borba goza do direito de preferéncia em 1° grau, nas transmissoes inter

vivos dos direitos sobre os lotes e respetivas construgdes.

CAPITULO VI
DISPOSICOES FINAIS

Artigo 27.°
(Duvidas e lacunas)
As duvidas que a execucdo do presente regulamento suscite ou as lacunas que se

revelarem serdo esclarecidas ou preenchidas por deliberagdo da Camara Municipal.



Artigo 28.°
(Entrada em vigor)

O presente Regulamento entra em vigor 15 dias ap6s a sua publicagéo.

29.°
(Vigéncia)

O presente Regulamento vigorara por tempo indeterminado, até que todos os lotes
disponiveis se mostrem vendidos ou, independentemente disso, até que exista deliberacéo
camarédria que o faga cessar, deliberacdo essa que ndo devera prejudicar os pedidos
pendentes a data da mesma.

ANEXO |
Preco Base c/ Preco Base c/ Preco Base c/
Lote | Preco Base . . .
reducao 50% reducao 35% reducao 25%
1 €15.500 €7.750 €10.075 €11.625
2 €15.000 €7.500 €9.750 €11.250
3 €15.000 €7.500 €9.750 €11.250
4 €16.000 €8.000 €10.400 €12.000
S €13.500 €6.750 €8.775 €10.125
6 €14.000 €7.000 €9.100 €10.500




