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PROJETO DE “REGULAMENTO DE ALIENACAO DE IMOVEIS MUNICIPAIS”

Francisco Lopes de Carvalho, Presidente da Camara Municipal de Penalva do
Castelo, faz publico que, a Camara Municipal em sua reunido de 11 de marco de 2024,
aprovou o projeto do “Regulamento de Alienacdo de Imé6veis Municipais”.

Assim e, apesar de nos termos do art’. 98°. do C.P.A ndo se ter registado
qualquer constituicdo de interessados para este procedimento, a Camara Municipal no
intuito de dar cumprimento aos principios da boa administracdo, da prossecugdo do
interesse publico e de protegdo dos direitos e interesses dos cidaddos, deliberou, nos
termos do disposto nos art’. 100° e 101°. do referido Cédigo do Procedimento
Administrativo, submeté-lo, pelo prazo de 30 dias, a contar da data publicitagdo na
pégina eletrénica e de afixagdo no hall do edificio deste Municipio, a consulta pablica
para recolha de sugestdes, podendo para e efeito, dirigir contributos por escrito ao
responsavel pela direcdo do procedimento - Presidente da Camara Municipal,
entregando-os na Unidade Organica de Gestdo Administrativa e de Recursos Humanos
(das 09:00 as 16:00 horas), ou enviando-os por correio para a morada Av. Castendo -
3550-186 Penalva do Castelo ou através do endereco eletrénico: geral@cm-
penalvadocastelo.pt.

Para constar e devidos efeitos se publica o presente Edital e outros de igual teor

que vao ser afixad??gares publicos do costume.
E eu \_A_},/%ﬁefe da Unidade Orgéanica

de Gestio Adminjsfrativa e de Recursos Humanos.

Pacos do Municipio de Penalva do Castelo, 13 de marco de 2024.

O Presidente dJémara,

(Francisco Lope[s Carvalho)
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Regulamento de Alienacdo de Iméveis Municipais
Predmbulo

O Decreto-Lei 280/2007, de 7 de agosto, aplica as autarquias locais as
disposicdes relativas aos bens iméveis do dominio ptblico.

No entanto, no que concerne a gestao dos bens do dominio privado, a aplicagdo
das normas do mencionado diploma ndo tem aplicacio direta as autarquias locais
aplicando-se, o seu regime quanto a esta matéria, por analogia.

Nos termos da Lei 75/2013, de 12 de setembro, os municipios tém competéncia
regulamentar e, cumulativamente ao principio da autonomia administrativa e
financeira das autarquias locais, procedeu-se a elaboragio do presente projeto de
Regulamento, o qual estabelece as normas para alienagdo de bens iméveis do Municipio
de Penalva do Castelo, incluindo imoveis afetos a habitacio social.

Por conseguinte, este projeto de Regulamento institui procedimentos mais
céleres, rigorosos e eficientes que permitam uma melhor gestio e controlo,
salvaguardando o patriménio municipal, e a defesa do interesse ptblico.

Assim, no uso da competéncia prevista nos artigos 112.° e 241.° da Constituicdo
da Reptblica Portuguesa e conferida pelo disposto na alinea g), do n.°1, do artigo 25.°, e
alinea k), don.° 1, do artigo 33.°, ambos do Anexo ao Regime Juridico das Autarquias
Locais, aprovado pela Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, com o objetivo de ser
aprovado pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, foi
elaborado o presente Regulamento de Alienagio de Iméveis Municipais.

CAPITULO I
Disposi¢bes gerais

Artigo 1.°
Legislacdo habilitante e ambito de aplicacao
O presente regulamento define as regras aplicaveis a alienacdo de bens iméveis
pertencentes ao dominio privado do Municipio de Penalva do Castelo e ¢ elaborado nos
termos do disposto na alinea k), do n.° 1, do artigo 33.°, conjugado com a alinea g), do
n.° 1 do artigo 25.° ambos da Lei n°. 75/2013, de 12 de setembro e do Decreto-Lei n°.
280/2007, de 7 de agosto.

Artigo 2.°
Objetivos
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O presente regulamento estabelece os principios gerais e procedimentais das
diversas formas de alienacio dos bens imoéveis pertencentes ao imobilizado do dominio
privado do Municipio nas condicges legalmente previstas.

Artigo 3.°
Alienacio e formas de alienacio
A alienagdo dos bens iméveis pertencentes ao imobilizado do dominio privado
disponivel, do Municipio de Penalva do Castelo, é realizada por hasta pblica, por
ajuste direto ou por outra forma prevista em norma regulamentar, em conformidade
com as disposicoes legais aplicaveis.

Artigo 4.°
Hasta pablica

1 - A instrugdo do processo de venda de bens im6veis em hasta publica ¢ da
competéncia da Unidade Organica de Gestao Financeira, da Divisio Administrativa e
Financeira, depois de devidamente autorizada pela Camara Municipal ou Assembleia
Municipal, nos termos da Leij N°. 75/2013, de 12 de setembro.

2 - As condigdes gerais devem ser afixadas nos locais publicos do costume e
publicitadas nas formas consideradas mais adequadas.

3 - A hasta ptiblica pode ser anulada, ou n3o haver adjudicacao, quando:

a) As propostas apresentadas ndo sejam consideradas aceitéveis, atendendo aos
requisitos definidos pelo Municipio;

b) Sejam detetados erros relevantes no processo de hasta pablica;

¢) Por motivos de interesse publico;

d) Se verifique o ndo cumprimento pelo adjudicatario dos procedimentos ou
obrigaces previstas no edital e no presente regulamento;

e) Haja fundados indicios de conluio entre proponentes.

4 - A néo adjudicagéo pelos motivos indicados nas alfneas d) e e) do namero
anterior implica a perda de quaisquer direitos eventualmente adquiridos sobre o
imo6vel, bem como as quantias ja entregues.

5 - A ndo adjudicacio ndo d4 direito ao proponente de exigir qualquer
indemnizacio ao Municipio.

Artigo 5.°
Ajuste direto
A alienagéo de bens iméveis através de ajuste direto pode ser adotada, desde
que se enquadre numa das seguintes alineas:
a) Quando se trate de entidades ptblicas ou organismos legalmente existentes
que desenvolvam atividades de interesse municipal de natureza social, cultural,
recreativas ou outras e que se destine direta e imediatamente arealizacdo dos seus fins;
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b) Seja uma parcela de area reduzida, na qual n&o seja possivel construir, e que
nao confine com outra propriedade, que ndo seja a do requerente;

¢) Para alinhamento de estremas ou a um aumento de logradouro;

d) Sempre que tal resultar de imposicdes urbanisticas oriundas da competente
unidade orgéanica devidamente fundamentadas e autorizadas favoravelmente no
ambito do respetivo processo;

e) Quando, por ameaca de ruina ou de insalubridade publica, se verifique
reconhecida urgéncia na venda do imével e nao seja possivel recorrer a outro
procedimento;

f) Quando a praca da hasta publica tenha ficado deserta ou quando nio tenha
havido propostas aceitaveis no procedimento por negociacio;

g) Quando o imével esteja ocupado h4 mais de dez anos e o adquirente seja o
proprio ocupante;

h) Quando o imével seja vendido a um dos seus comproprietarios;

i) Quando se trate de venda de habitagdo social e se encontrem verificadas as
condicdes do artigo 11.°e seguintes;

j) Por razdes de excecional interesse publico devidamente fundamentado;

k) Quando se trate da alienacdo da propriedade do solo ao detentor do direito
de superficie.

Artigo 6.°
Direito de superficie

1 - Podem ser constituidos direitos de superficie sobre imé6veis do dominio
privado do Municipio, designadamente por ndo serem necessarios a prossecucio do
interesse publico e ndo ser conveniente a sua alienacao.

2 - Na constituicdo do direito de superficie, devem ser fixados:

a) O prazo do direito de superficie;

b) A quantia devida pelo superficiario;

¢) O inicio e a conclusio de eventuais construgdes a erigir nos iméveis;

d) Direito a indemnizacio, do superficidrio, pela extingio do direito de
superficie quando e nos termos convencionados no titulo de constituicao;

3 - No caso de concessdes, o prazo da constituicdo do direito de superficie ndo
pode ser superior ao termo do contrato de concessao.

4 - Sempre que os contratos sejam renovaveis automaticamente, o valor é
negociado pelas partes antes da renovacao do contrato.

5 - As restantes condicdes do contrato de constituigdo do direito de superficie
sdo reguladas pela lei e por acordo das partes.

Artigo 7.°
Avaliacdo dos imoveis
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1 - Os iméveis para alienacio sdo avaliados por um perito devidamente
avalizado para o efeito,

2 - A alienagéio dos im6veis nio pode ser realizada por valor inferior ao da sua
avaliacdo, exceto nas situacses previstas legalmente.

Artigo 8.°
Cedéncias de utilizagio

1 - O Municipio pode ceder a utilizacdo de iméveis municipais a entidades
publicas, privadas e a organismos legalmente existentes que desenvolvam atividades de
interesse municipal de natureza social, cultural, recreativas, desportivas ou outras, sem
recurso a concurso publico, mediante a celebracio de um protocolo de colaboracdo ou
outra forma permitida por lei,

2 - A cedéncia de utilizacso, por regra, € onerosa, mediante contrapartida
financeira ou outras para o Municipio.

3 - Os pedidos de cedéncia sio obrigatoriamente acompanhados da seguinte
documentacio:

a) Informacgdo ou parecer dos servicos sobre a necessidade do projeto ou
atividade;

b) Estatutos da entidade ou certido da conservatoria do registo comercial;

c) Publicacdo no Diario da Reptblica da constituicio da entidade;

d) Ata da eleicio dos Corpos gerentes;

e) Cépia do bilhete de identidade/cartao de cidaddo e cartdo de contribuinte
dos representantes.

4 - Ap6s a anédlise da viabilidade da cedéncia, deve ser feita uma proposta de
minuta de protocolo que deve prever os direitos e obrigacdes de ambas as partes, a qual
€ sujeita a aprovacao da entidade requerente antes do envio da proposta ao érgao
executivo ou deliberativo, conforme o valor do imével a onerar.

Artigo 9.°
Comodato
1 - O Municipio pode dar de comodato bens iméveis do dominio publico ou
privado a entidades publicas, privadas e organismos legalmente existentes que
desenvolvam atividades de interesse municipal de natureza social, cultural, recreativa,
desportivas ou outras, sem recurso a concurso publico, mediante a celebracio de um
contrato de comodato.
2 - O empréstimo dos bens ¢é feito de forma gratuita e temporaria, devendo ser
restituidos no prazo acordado no contrato.
3 - O comodatsrio deve conservar e guardar os bens, dando-lhes o uso
adequado e na forma convencionada no contrato, entregando-os, pelo menos, nas
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condicbes de conservacio em que os mesmos se encontravam a data da celebracio do
contrato de comodato.

Artigo 10.°
Permutas
1- A permuta pode ser adotada quando os iméveis a adquirir revistam especial
interesse para o Municipio.
2 - Podem ser permutados iméveis afetos a fins de interesse publico, desde que
fique assegurada a prossecucdo de fins dessa natureza.

CAPITULO II
Alienagdo de Habitagio Social

Artigo 11.°
Ambito e objeto de aplicagio

1 - O presente capitulo estabelece os principios gerais e os critérios especificos
de alienacdo dos iméveis, propriedade do Municipio de Penalva do Castelo, que
integram o parque habitacional social do Municipio.

2 - Para efeitos do ntimero anterior, consideram-se abrangidos pelo presente
capitulo os iméveis objeto de contrato de arrendamento apoiado.

3 - Sdo excluidos do ambito de aplicagdo do presente capitulo, os imé6veis que se
encontrem onerados, até que se mostrem extintos os respetivos énus.

Artigo 12.°
Alienacio direta

1 - A alienagdo de iméveis propriedade do Municipio e objeto de contrato de
arrendamento apoiado é feita no regime da alienagéo direta, destinando-se a habitacgo
propria e permanente dos seus adquirentes.

2 - A alienaggio é formalizada mediante a celebragio de escritura publica ou
documento particular autenticado, nos termos da legislaco aplicavel.

3 - A alienagdo deve assumir uma das seguintes modalidades:

a) Sem reserva de propriedade, em que o preco é Pago na sua totalidade no ato
de escritura publica ou de celebragdo do documento particular autenticado de compra e
venda, transmitindo-se a propriedade plena do imével;

b) Com reserva de propriedade, concretizada mediante a celebragdo de
escritura publica ou do documento particular autenticado de compra e venda, sujeito a
condicao suspensiva, em que o preco de venda é fracionado.

4 - A condigio suspensiva prevista na alinea b), do ntimero anterior, implica
que a propriedade fique reservada a favor do Municipio até a0 cumprimento total das
obrigacdes da outra parte, referentes ao pagamento integral do preco de venda do

imoével. C;/(
ot M
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5 - O Municipio reserva-se o direito de nio alienar qualquer imével abrangido
pelo presente capitulo por razées de interesse publico.

Artigo 13.°
Inicio do procedimento
O procedimento de alienacio é iniciado a requerimento dos interessados,
seguido de comunicacio escrita pelo Municipio do preco estimado e condi¢des de
venda, desde que os interessados retinam cumulativamente os requisitos descritos no
artigo 15.° do presente Regulamento.

Artigo 14.°
Adquirentes

1 - Podem requerer a alienacio de imével que integra o parque habitacional
social do Municipio, pela seguinte ordem de preferéncia:

a) O titular do contrato de arrendamento apoiado;

b) A pedido do titular do contrato de arrendamento apoiado, o cobnjuge ou
quem com ele viva em regime de unido de facto, os descendentes ou afins em linha reta,
todos com residéncia efetiva no imével ha, pelo menos, cinco anos, sempre com reserva
de usufruto vitalicio a favor daquele e outros eventualmente indicados pelo mesmo.

2 - A alienagdo deve obedecer a ordem de preferéncia prevista no ntimero
anterior.

Artigo 15.°
Requisitos de acesso

A apreciagdo do requerimento e a concretizacio da alienacdo do imoével ests
sujeita ao preenchimento dos seguintes requisitos cumulativos:

a) Contrato de arrendamento apoiado em vigor h4, pelo menos, cinco anos;

b) Cumprimento pontual da obrigacao de pagamento da renda nos 12 meses
que antecedem o pedido, podendo o procedimento ser suspenso em caso de verificacdo
de mora no pagamento de renda posterior ao inicio do procedimento;

¢) Qualquer dos interessados nio ser titular de alternativa habitacional ou de
imé6vel com capacidade edificatéria em territério nacional, devendo a prova ser feita
pelo interessado;

d) Residéncia em fogo de tipologia adequada ao seu agregado familiar;

e) Inexisténcia de impedimento de ordem social consubstanciado em parecer
técnico fundamentado.

Artigo 16.°
Preco de venda
1 - Sem prejuizo do disposto no n.° 3, o preco de venda é determinado pela
aplicacdo da seguinte férmula que resulta dos artigos 38.° a 46.° do Codigo do Imposto

A5
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Municipal sobre Iméveis (CIMI), aprovado pelo Decreto-Lei 287 /2003, de 12 de
novembro, na sua redacio em vigor, conjugada com um Fator de Ocupacio
Habitacional:

PV=(chAxCaxCGCquv)xFo
Em que:

PV = Prego de Venda;

Ve = valor base dos prédios edificados;

A = drea bruta de construgdo mais a drea excedente a drea de implantacio;
Ca = coeficiente de afetacao;

Cl = coeficiente de localizacao;

Cq = coeficiente de qualidade e conforto;

Cv = coeficiente de vetustez;

Fo = fator de ocupacéo habitacional.

2 - O Fator de Ocupacdo habitacional corresponde a uma reducio em funcdo do
numero total de anos de ocupacdo do fogo pelo adquirente, nos termos da tabela
seguinte:

f ANOS DE OCUPACAO FATOR DE OCUPACAO ;{
Entre 5 e 10 anos 0,85
Entre 11 e 15 anos 0,80
Entre 16 e 20 anos 0,75
Entre 21 e 25 anos 0,70
Mais de 25 anos 0,65 ]

3 - O preco de venda dos iméveis construidos ao abrigo de programas de
financiamento ou outra legislacao aplicavel, designadamente, a custos controlados, é
determinado de acordo com o disposto na respetiva legislagdo, bem como nos
respetivos contratos de financiamento.

4 - O prego de venda ¢ arredondado para a unidade de euro imediatamente
superior.

5 - O preco de venda manter-se-4 inalterado desde a data de aprovacio da
alienagdo pelo érgao competente, até ao limite maximo de seis meses apos a data de
disponibilizagao pelo Municipio ao interessado de toda a documentagdo necessaria a
formalizacio da alienaco.

a4
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Artigo 17.°
Pre¢o de venda na alienacio com reserva de propriedade

1 - O preco de venda na alienacio com reserva de propriedade, calculado
segundo a férmula prevista no artigo anterior, pode ser fracionado em prestagOes
mensais, sem juros, entre um periodo minimo de 5 anos e um méximo de 10 anos, a
pedido e de acordo com a condico de recursos do adquirente.

2 - O valor da primeira prestacio, a pagar no ato da compra, ndo pode ser
inferior a 15 % do preco de venda, podendo o adquirente optar por pagar qualquer
montante acima deste valor e inferior ao preco de venda.

3 - O montante das restantes prestaces € calculado, dividindo em prestacdes
iguais a diferenca entre o preco da venda e a primeira prestacdo acordada, de acordo
com o prazo de pagamento fixado.

4 - A prestacso mensal fixa, prevista nos n°. 1 e 2 do presente artigo, acresce
uma parcela definida nos termos do n.° 10 do artigo seguinte.

Artigo 18.°
Alienagdo com reserva de propriedade

1 - As prestacbes mensais resultantes do fracionamento do valor da venda sdo
pagas até ao dia 8 de cada més, por débito direto, nos termos convencionados no
contrato de compra e venda.

2 - O adquirente pode, a qualquer momento, amortizar o pagamento total ou
parcial do preco em falta, antecipando, sem encargos adicionais, o termo da condicéo
suspensiva do contrato de compra e venda.

3 - O adquirente constitui-se em mora com o incumprimento de trés ou mais
prestacbes consecutivas ou cinco interpoladas, podendo por fim & situago oferecendo
ao Municipio o pagamento em atraso, acrescido dos respetivos juros de mora, no prazo
de quinze dias tteis, ap6s notificacio para o efeito.

4 - O incumprimento, nos termos do ndmero anterior, determina a resolucio do
contrato e a perda a favor do Municipio das quantias ja entregues, implicando a
desocupagéo da fragdo ap6s procedimento administrativo para o efeito, salvo o disposto
no namero seguinte.

5 - Ocorrendo mora no cumprimento das prestagdes por motivo de morte,
invalidez, desemprego ou outro fundamento atendivel por parte do adquirente ou de
algum dos membros do seu agregado familiar residente, o Municipio podera proceder a
resolugdo do contrato, podendo manter-se o agregado na mesma habitacdo municipal
mediante celebragdo de contrato de arrendamento no regime de renda apoiada.

6 - O arrendatario que celebre contrato de arrendamento apoiado ao abrigo do
ntmero anterior, pode adquirir posteriormente a respetiva fragdo por alienacio direta,
ficando interdita a alienacio com reserva de propriedade.
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7 - Em caso de morte, os herdeiros podem amortizar o pagamento total do
preco de venda em falta e respetivos juros ou suceder na posicio do primitivo
adquirente.

8 - Cabe ao adquirente executar as obras de conservagdo ordinarias ou
extraordindrias no interior da habitacdo, sendo responsével perante terceiros por danos
comprovadamente provocados pela fragio adquirida no interior das respetivas
habitacdes.

9 - Os encargos e despesas correntes respeitantes ao fornecimento de bens ou
servigos relativos a habitacio sdo da responsabilidade do adquirente.

10 - As despesas referentes a administracdo, mera conservagdo e fruicdo das
partes comuns do edificio e o pagamento dos servicos de interesse comum, sio da
responsabilidade do adquirente, assumindo as obrigacdes do condominio.

11 - Para o efeito do disposto no n.° 4 do presente artigo, o adquirente também
se constitui em mora pelo incumprimento dos encargos referidos no nimero anterior
quando interpelado pelo Municipio néo regularize a divida ao condominio no prazo de
30 dias.

12 - O adquirente obriga-se a fazer e manter atualizado um seguro multirriscos
da habitagdo a favor do Municipio, nos termos da legislago aplicével.

Artigo 19.°
Processo de venda
A alienacdo é realizada de forma direta aos interessados que preencham os
requisitos previstos no artigo 15.°, mediante deliberacdo da Camara Municipal.

Artigo 20.°
Onus

1 - Os imo6veis alienados ficam sujeitos a um regime de inalienabilidade e de
impossibilidade de oneraco, arrendamento ou cedéncia a qualquer titulo, durante um
periodo de dez anos subsequente a aquisicdo, sendo que tal regime cessa quando esteja
ém causa a execugdo de dividas relacionadas com a sua compra e de que aquelas
fracdes sejam garantia.

2 - No caso de alienacdo com reserva de propriedade, o prazo de
inalienabilidade ¢ de dez anos, contados da data de cessacdo da reserva de propriedade.

3 - O 6nus de inalienabilidade est4 sujeito a registo e cessa automaticamente
ocorrendo a morte ou invalidez permanente e absoluta do adquirente, ou pelo decurso
do prazo, salvo se outro regime decorrer da legislacdo aplicével.

4 - A Camara Municipal pode autorizar a extingdo dos 6nus e condigdes
previstos nos nutmeros anteriores, por motivos de forca maior devidarf’nente

fundamentados e documentados. i
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Preferéncia
O Municipio goza do direito de preferéncia em todas as transmissdes futuras
dos fogos abrangidos pelo presente Regulamento, sujeito a registo, sendo o preco
maximo de aquisi¢do calculado nos termos do artigo 16.°, com aplicagdo do fator de
ocupacdo fixado a data da aquisi¢do originéria.

CAPITULO 111
Disposi¢des Finais

Artigo 22.°
Normas relativas a alienacio de lotes industriais
Relativamente aos Ilotes industriais aplica-se o disposto no Regulamentos
Municipal de venda de Lotes de Terreno para o Loteamento da Area de Acolhimento
Empresarial de Esmolfe-Sezures, publicado no “Diario da Republica”, 22, Série, n°.155,
de 11 de agosto de 2017.

CAPITULO IV
Disposi¢des Finais

Artigo 23.°
Disposi¢bes Anticorrupcio
O Municipio obriga-se ao cumprimento das Leis Anticorrupcio e/ou da
Politica Anticorrupcdo, devendo qualquer trabalhador/colaborador cooperar e garantir
0 seu cumprimento.

Artigo 24.°
Norma revogatéria
Com a entrada em vigor do presente Regulamento s3o revogadas todas as
disposi¢bes municipais que a contrariem ou nas partes que a contrariem.

Artigo 25.°
Entrada em vigor

O presente Regulamento entra em vigor no 1° dia util, a contar da sua
publicitacdo no “Didrio da Republica”.
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