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Área de Localização Empresarial de Valado dos Frades 

 
Regulamento para a alienação de lotes 

 
 
 

Nota Justificativa 

 

 

O presente Regulamento define as condições de alienação de lotes na área 

abrangida pelo Plano de Pormenor da Zona Industrial de Valado dos Frades, no 

Município da Nazaré, publicado no Diário da República, 2.ª Série, n.º 45, de 3 

de Março de 2006. 

 

Atendendo a que os municípios dispõem de atribuições no domínio da promoção 

do desenvolvimento, de acordo com o disposto no artigo 13.º, n.º 1, alínea n), 

e no artigo 28.º, n.º 1, alínea o), ambos da Lei n.º 159/99, de 14 de Setembro, 

e que, por deliberação dos órgãos autárquicos, foi autorizada a transferência de 

propriedade dos 34 lotes que compõem a Área de Localização Empresarial de 

Valado dos Frades, em reunião de Câmara Municipal, do dia 30.12.2010 e em 

sessão de Assembleia Municipal, do dia 06.01.2011, para a Nazaré Qualifica, 

E.M. – Unipessoal, Lda., o presente Regulamento tem como principal objectivo 

a criação de um quadro de obrigações, deveres e garantias, aplicável entre os 

intervenientes na actividade empresarial, económica e industrial, tendo em 

vista a promoção do desenvolvimento económico da Nazaré, de forma 

sustentada e ordenada, e o apoio a iniciativas empresariais que se revelem de 

interesse para o Município, nomeadamente por promoverem a criação de 

emprego e a protecção dos valores urbanísticos e ambientais. 

 

Considerando que: 

 

a) A Área de Localização Empresarial de Valado de Frades foi constituída 

através da aprovação do Plano de Pormenor da Zona Industrial de 

Valado dos Frades, no Município da Nazaré, publicado no Diário da 

República, 2.ª Série, n.º 45, de 3 de Março de 2006, que estabelece as 

regras e orientações a que deve obedecer a ocupação e o uso do solo 

dentro dos limites da sua área de intervenção; 

 

b) A Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda., pretende assegurar que a 

referida Área de Localização Empresarial, adiante designada «ALE», seja 

um marco nas actividades económicas e empresariais da região, 

nomeadamente ao nível do empreendedorismo, em termos de inovação 



 

Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. 
Avenida Vieira Guimarães, 54, 2450 -  951 Nazaré  - Tel: 262 550 010 / fax: 262 550 019  
Contribuinte n.º 507 571 053 – Matricula na CRC da Nazaré Sob o n.º 507 571 053 com o Capital Social de 10.000,00€                       

Página 2 de 18 

 

e desenvolvimento do Município nas vertentes industrial, comercial e de 

serviços; 

 

c) É considerado essencial atrair, no início da ocupação da ALE, empresas 

que possam desempenhar um factor de consolidação do projecto; 

 

d) É primordial potenciar a concentração na ALE das actividades 

actualmente exercidas em condições indesejáveis ou precárias nos 

núcleos urbanos das freguesias do Município e proporcionar-lhes boas 

condições de laboração; 

 

e) É essencial cativar para o Município empresas que pretendam deslocar a 

respectiva actividade, promovendo a sua instalação na ALE, com 

proveito quer para as mesmas, quer para o Município da Nazaré; 

 

f) A atracção de empresas com estas características é favorecida pela 

oferta de condições especiais, nomeadamente no que respeita à 

qualidade dos equipamentos e das infra-estruturas e ao preço dos 

terrenos; 

 

g) A Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda., enquanto entidade gestora 

da ALE, decidiu aprovar, no âmbito das suas atribuições e 

competências, um regulamento para a alienação de lotes para a 

instalação de empresas. 
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Regulamento para a alienação de Lotes na Área de Localização 

Empresarial de Valado dos Frades 

 

 

CAPÍTULO I 

Disposições gerais 

 

Artigo 1.º 

Normas habilitantes 

 

O presente regulamento é aprovado ao abrigo da competência provinda da 

autorização dos órgãos do Município, no âmbito da transferência de património, 

operada por deliberações dos dias 30.12.2010 e 06.01.2011, respectivamente 

da Câmara Municipal e Assembleia Municipal da Nazaré. 

 

Artigo 2.º 

Objecto 

 

O presente regulamento define o regime e as condições de alienação, em 

propriedade plena, de lotes localizados na Área de Localização Empresarial 

situada na freguesia do Valado dos Frades, Município da Nazaré, adiante 

designada «ALE», e abrangidos pelo Plano de Pormenor da Zona Industrial de 

Valado dos Frades. 

 

Artigo 3.º 

Objectivos 

 

Os objectivos que se pretende prosseguir com o presente Regulamento são os 

seguintes: 

a) Fomentar a criação de emprego; 

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

c) Dinamizar e fomentar a deslocação ou a instalação de novas unidades 

económicas; 

d) Potenciar o desenvolvimento económico do Município. 

 

Artigo 4.º 

Âmbito de aplicação 

 

O presente regulamento é aplicável aos 34 lotes que compõem a ALE. 
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Artigo 5.º 

Preço de venda 

 

O preço de referência de venda dos lotes é de 17 €/m2 (dezassete euros por 

metro quadrado) e teve em conta, nomeadamente: 

a) A conjuntura económica; 

b) O interesse para o Município de determinados investimentos e 

actividades; 

c) A necessidade de desenvolvimento da actividade económica, quer na 

ALE, quer no Município; 

d) Os factores de empregabilidade; 

e) A criação de sinergias entre as actividades empresariais existentes e 

potenciais; 

f) As características e o universo de lotes a alienar. 

 

Artigo 6.º 

Autorização de venda 

 

Para efeitos do disposto na alínea i) do n.º 2 do artigo 53.º da Lei n.º 169/99, 

de 18 de Setembro, a Assembleia Municipal da Nazaré, por via da deliberação 

tomada em sessão do dia 06.01.2011, autorizou a Nazaré Qualifica, E.M. – 

Unipessoal, Lda. a proceder à alienação dos lotes referidos no artigo 4.º. 

 

 

CAPÍTULO II 

Procedimento de adjudicação e de celebração dos contratos de compra 

e venda dos lotes 

 

Artigo 7.º 

Procedimento de concurso 

 

Os lotes são atribuídos na sequência de um ou vários procedimentos de 

concurso, nos termos do disposto no presente regulamento. 

 

Artigo 8.º 

Júri 

 

1. O concurso mencionado no artigo anterior será conduzido por um Júri, 
designado pelo Conselho de Gerência da Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, 

Lda., composto, em número ímpar, por um mínimo de três membros efectivos, 
um dos quais presidirá, e dois suplentes. 
2. Os membros do Conselho de Gerência da Nazaré Qualifica, E.M. – 

Unipessoal, Lda. podem ser designados membros do júri. 
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3. O júri só pode funcionar quando o número de membros presentes na reunião 
corresponda ao número de membros efectivos. 

4. As deliberações do júri, que devem ser sempre fundamentadas, são tomadas 
por maioria de votos, não sendo admitida a abstenção 
5. Compete, nomeadamente, ao júri: 

a) Proceder à apreciação das candidaturas; 
b) Elaborar os relatórios de análise das candidaturas; 
c) Assegurar o cumprimento das formalidades administrativas do 

concurso, expressas neste Regulamento;  
d) Exercer a competência que lhe seja delegada pela Nazaré Qualifica, 

E.M. – Unipessoal, Lda. 

 

Artigo 9.º 

Candidatos 

 

1. Pode candidatar-se à aquisição de lotes qualquer pessoa singular ou 

colectiva que reúna os requisitos exigidos no presente regulamento e que não 

se encontrem em qualquer das situações previstas no artigo 55.º do Código dos 

Contratos Públicos. 

2. Entende-se por «pessoa colectiva», para efeitos do presente regulamento, 

quaisquer profissionais, empresários ou empresas, sob qualquer forma jurídica, 

e ainda agrupamentos de empresas. 

3. Os agrupamentos de empresas devem indicar clara e inequivocamente no 

formulário de candidatura qual a empresa, de entre as que o constituem, que o 

representa, com exclusão de todas as demais, no âmbito do procedimento de 

concurso público. 

 

Artigo 10.º 

Abertura do procedimento 

 

1. A abertura do procedimento de concurso é divulgada através de aviso e a 

sua publicitação terá lugar no Edifício dos Paços do Concelho da Nazaré, nas 

páginas electrónicas da Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. 

(www.nazarequalifica.pt) e do Município da Nazaré (www.cm-nazare.pt). 

 

2. O aviso de abertura do procedimento de concurso deve  mencionar: 

a) O prazo para apresentação de candidaturas, que não pode ser inferior a 

10 dias; 

b) A identificação do lote ou dos lotes objecto do procedimento; 

c) O preço base da alienação de cada um dos lotes objecto do 

procedimento, indicado em algarismos e por extenso; 

d) Os critérios de selecção das candidaturas e os respectivos factores de 

ponderação; 

e) Aprovação do modelo de formulário de candidatura. 

 

http://www.nazarequalifica.pt/
http://www.cm-nazare.pt/
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Artigo 11.º 

Objecto da candidatura 

 

1. Cada candidato não pode adquirir mais do que um lote dentro do mesmo 

procedimento de concurso. 

2. Cada candidato candidata-se apenas à aquisição dos lotes indicados, com a 

respectiva ordem de preferência, no formulário de candidatura. 

3. Os candidatos podem adquirir um lote que resulte do emparcelamento de 

dois ou mais lotes, a promover nos termos do disposto no artigo 11.º do 

Regulamento do Plano de Pormenor da Área de Localização Empresarial do 

Valado dos Frades. 

 

Artigo 12.º 

Apresentação da candidatura 

 

1. A candidatura é composta pelos seguintes documentos: 

a) Um exemplar do formulário de candidatura, devidamente preenchido e 

assinado; 

b) Certidões comprovativas da regularidade da situação relativamente a 

impostos e a contribuições para a segurança social; 

c) Certidão do registo comercial do candidato, ou cópia do Bilhete de 

Identidade e Cartão de Contribuinte Fiscal ou Cartão de Cidadão; 

d) Declaração de rendimentos do candidato relativa ao ano anterior ao da 

abertura do concurso (IES no caso de Pessoa Colectiva e do MOD 3 no 

caso de Empresário em nome individual); 

e) Relatório de actividades e relatório de contas relativos ao ano anterior 

ao da abertura do concurso, se aplicável; 

f) Documento comprovativo da prestação de caução; 

g) Memória descritiva do programa de desenvolvimento do candidato, que 

justifique, entre outras matérias que sejam relevantes para a 

apreciação da candidatura: 

i) O programa das instalações a construir no lote; 

ii) Plano de Negócios a 5 anos demonstrando  sustentabilidade 

económica e financeira do projecto; 

iii) O número de postos de trabalho que se prevê que sejam criados 

(com indicação expressa dos contratos de trabalho sem termo e 

dos contratos de trabalho a termo). 

2. No caso de agrupamentos de empresas, a documentação referida no número 

anterior deve ser apresentada por cada uma das empresas que integram o 

agrupamento, devendo ainda o programa de desenvolvimento da empresa 

justificar as vantagens que decorrem da criação do agrupamento das empresas 

e da aquisição conjunta do lote. 
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3. As empresas constituídas no ano civil que estiver em curso estão 

dispensadas de entregar os documentos indicados nas alíneas d) e e) do n.º 1 

do presente artigo. 

4. A prestação de informações incorrectas ou falsas, ou cuja veracidade o 

candidato não consiga comprovadamente justificar, implica a sua exclusão do 

concurso. 

5. No caso de agrupamentos de empresas, o disposto no número anterior 

apenas implica a exclusão das empresas prevaricadoras, devendo as restantes 

ser notificadas para optarem, no prazo de cinco dias, entre assumirem a 

totalidade da proposta, nomeadamente no que concerne ao valor proposto pela 

aquisição do lote, ou para desistirem da candidatura. 

6. Os candidatos cujas propostas tenham por objecto a aquisição de um lote 

que resulte do emparcelamento de dois ou mais lotes, nos termos do disposto 

no n.º 3 do artigo anterior, podem propor, em sede de negociação, preços 

diferenciados em função dos vários lotes que pretendem adquirir para posterior 

emparcelamento, de modo a que não sejam compelidos a propor para todos os 

lotes que pretendem adquirir o preço de aquisição do lote mais caro de entre os 

que pretendem adquirir. 

 

Artigo 13.º 

Caução 

 

1. O candidato presta uma caução no valor de 5% do preço proposto para 

garantir o exacto e pontual cumprimento das suas obrigações. 

2. A caução é prestada através de depósito em dinheiro, de cheque visado ou 

de garantia bancária ou seguro-caução executáveis à primeira solicitação. 

 

Artigo 14.º 

Liberação e afectação da caução 

 

O Município promove a liberação da caução a que se refere o artigo anterior no 

prazo de 10 dias nos seguintes casos: 

a) Da recepção da proposta ter ocorrido depois do termo final do prazo para 

a sua apresentação; 

b) Da inobservância do modelo de formulário de candidatura; 

c) Da inobservância, desde que a falta seja essencial, das normas relativas 

à organização e ao modo de apresentação das propostas; 

d) De a candidatura não ter sido seleccionada; 

e) Da celebração do contrato de compra e venda. 
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Artigo 15.º 

Perda da caução 

 

Perdem a caução os candidatos que: 

a) Revoguem as suas propostas; 

b) Prestem falsas declarações; 

c) Não cumpram, culposamente, obrigações decorrentes do presente 

regulamento, nomeadamente quando: 

i) Não procedam ao pagamento da antecipação do pagamento 

prevista no artigo 21.º; 

ii) Não compareçam à outorga do Contrato, atento o disposto no 

artigo 22.º. 

 

Artigo 16.º 

Forma de apresentação da candidatura 

 

1. Os documentos que constituem a proposta devem ser encerrados em 

invólucro opaco e fechado, no rosto do qual deve ser escrita a palavra 

«Proposta», indicando-se o nome ou a denominação social do candidato ou, se 

for o caso, dos membros do agrupamento candidato, e a designação do 

concurso. 

2. Os documentos que constituem a proposta devem ainda, para além do 

suporte em papel, ser entregues em suporte informático CD-ROM, o qual 

deverá ser inserido no invólucro a que se refere o número anterior. 

3. No caso de existirem divergências entre o conteúdo em suporte de papel e o 

conteúdo em suporte informático, prevalece, para todos os efeitos, o conteúdo 

do suporte em papel. 

4. O invólucro referido no n.º 1 deve ser encerrado noutro invólucro opaco e 

fechado que garanta a sua inviolabilidade, designado por invólucro exterior. 

6. No invólucro exterior deve exclusivamente indicar-se o respectivo número de 

ordem e a identificação do procedimento de concurso. 

7. O invólucro exterior pode ser entregue directamente ou enviado por correio 

registado, devendo, em qualquer caso, a recepção ocorrer dentro do prazo e no 

local fixados para a apresentação das propostas. 

 

Artigo 17.º 

Apreciação das candidaturas 

 

1. Decorrido o prazo para apresentação de candidaturas, o júri procede à 

apreciação das candidaturas no prazo de 30 dias. 
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2. Os critérios de selecção de candidaturas, e os respectivos factores de 

ponderação, são, tendo por base um total de 100 pontos possíveis, os 

seguintes: 

a) Critério de Adjudicação: 
Preço (P) – 40 pontos 

Qualidade do Programa (QP) – 60 pontos  
b) O item “preço” é encontrado de acordo com a fórmula descrita na alínea 

e) deste número.  

c) A qualidade da proposta será avaliada tendo em conta os parâmetros 
descritos no n.º 3 do presente artigo, sendo os respectivos subfactores 
valorados na escala indicada, tendo em linha de conta os critérios 

definidos em cada um deles. 
d) A melhor proposta será aquela que obtiver a maior pontuação no item 

Classificação Final (CF) 

e) Fórmulas:  
CF = (0,4 x P) + (0,6 x QP)  
Em que: 

CF = Classificação Final 
P = Preço 
QP = Qualidade do Programa 

 
P = ( 1-Pp/Pb )X 10  
Em que: 

P = Preço 
Pb = preço base  
Pp = preço apresentado pelo concorrente 

 

3. A qualidade do programa de desenvolvimento da empresa –60 pontos, 

distribuídos da seguinte forma: 

i) Qualidade do programa das instalações a construir no lote e o 

valor acrescentado que as mesmas representam para a empresa: 

0-10 pontos;  

ii) A sustentabilidade económica e financeira da aquisição do lote, o 

seu impacto a curto, médio e longo prazo na actividade e nas 

contas do candidato: 0-10 pontos; 

iii) O número de postos de trabalho que se prevê que sejam criados 

(com indicação expressa dos contratos de trabalho sem termo e 

dos contratos de trabalho a termo): 0-20 pontos, sendo a 

atribuição feita de forma proporcional à criação de postos de 

trabalho de 1 a 100; 

iv) A promoção da actividade económica no Município, através da 

deslocalização das instalações da empresa de outros municípios 

para o Município da Nazaré ou da criação de uma empresa no 

Município da Nazaré: 0-10 pontos; 

v) A promoção do interesse urbanístico, através da deslocalização 

das instalações das empresas de aglomerados urbanos para a 

ALE: 0-20 pontos; 
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vi) A qualidade do programa de desenvolvimento da empresa, 

considerado globalmente: 0-20 pontos; 

vii) Declaração de comprometimento, quanto à manutenção da sede 

social da empresa ou residência fiscal do candidato, consoante se 

trate de pessoas colectivas ou singulares, no Município da Nazaré: 

0-10 pontos. 

4. A Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. pode determinar que são 

excluídas as candidaturas cujo programa de desenvolvimento da empresa não 

obtenha uma determinada avaliação mínima do factor de ponderação total 

indicado no n.º 3 deste artigo. 

5. Os vários programas de desenvolvimento das empresas constituídas em 

agrupamento de empresas são avaliados individualmente, contribuindo para a 

definição da avaliação global na proporção em que estas participam no 

pagamento do preço global do lote. 

 

Artigo 18.º 

Audiência prévia dos candidatos 

 

1. Os resultados da avaliação das candidaturas, devidamente fundamentado, 

são notificados aos candidatos no prazo de 5 dias contados da data da 

avaliação, devendo incluir a lista de classificação provisória dos candidatos 

admitidos a concurso, o lote que é provisoriamente atribuído a cada um dos 

candidatos e a lista dos candidatos excluídos. 

2. Os candidatos dispõem do prazo de 5 dias para apresentar reclamação da 

avaliação das candidaturas. 

3. Decorrido o prazo referido no número anterior, a Nazaré Qualifica, E.M. – 

Unipessoal, Lda. pondera as reclamações apresentadas e procede à aprovação 

da lista de classificação final. 

 

Artigo 19.º 

Negociação das propostas 

 

1. Após a aprovação da lista de classificação final, procede-se à abertura de 

uma fase de negociação das propostas, conduzida por um instrutor indicado 

pela Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda., no âmbito da qual os candidatos 

cujas propostas tenham sido classificadas, de modo a melhorarem a sua 

classificação, podem aumentar o preço proposto. 

2. Os candidatos cujas propostas tenham por objecto a aquisição de um lote 

que resulte do emparcelamento de dois ou mais lotes, nos termos do disposto 

no n.º 3 do artigo 11.º, podem propor, em sede de negociação, preços 

diferenciados em função dos vários lotes que pretendem adquirir para posterior 

emparcelamento, de modo a que não sejam compelidos a propor para todos os 
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lotes que pretendem adquirir o preço de aquisição do lote mais caro de entre os 

que pretendem adquirir. 

3. Na fase de negociação não é possível alterar qualquer dos demais atributos 

ou elementos da proposta. 

4. A fase de negociação das propostas rege-se, com as necessárias adaptações, 

pelo disposto nos artigos 119.º a 121.º do Código dos Contratos Públicos. 

 

Artigo 20.º 

Adjudicação dos lotes 

 

1. Os lotes são adjudicados aos candidatos atendendo ao resultado da selecção 

das candidaturas e à ordem de preferência manifestada no formulário de 

candidatura, de acordo com o seguinte procedimento: 

a) Ao candidato que obtenha o resultado de avaliação da candidatura mais 

elevado é adjudicado o lote que indicou em primeiro lugar, na sua ordem 

de preferência; 

b) Ao candidato que obtenha o segundo resultado de avaliação da 

candidatura mais elevado é adjudicado o lote que indicou em primeiro, 

na sua ordem de preferência ou, caso este já tenha sido adjudicado a 

outro candidato, o segundo; 

c) É adoptado o mesmo critério, para os restantes candidatos, até esgotar a 

lista de candidatos admitidos ou de lotes disponíveis. 

2. Os candidatos cujas propostas tenham por objecto a aquisição de um lote 

que resulte do emparcelamento de dois ou mais lotes, nos termos do disposto 

no n.º 3 do artigo 11.º, apenas podem adquirir os lotes que pretendem 

emparcelar no caso de obterem o resultado de avaliação mais elevado para 

cada um desses lotes, sem prejuízo do direito de preferência previsto no 

número seguinte. 

3. Os concorrentes que tenham domicílio ou sede fiscal, consoante sejam 

pessoas singulares ou colectivas, no Município da Nazaré há mais tempo têm 

direito de preferência, em situação de igualdade de pontuação, sobre os 

concorrentes que o têm há menos tempo e sobre os demais concorrentes na 

adjudicação dos lotes. 

4. Sem prejuízo da aplicação do direito de preferência previsto no número 

anterior, o candidato que se propuser a adquirir mais do que um lote para 

posterior emparcelamento tem direito de preferência sobre os candidatos que 

se proponham a adquirir apenas um lote e sobre os candidatos que se 

proponham igualmente a adquirir mais do que um lote mas cuja área resultante 

da soma de todos os lotes seja inferior. 

5. No caso de, findo o processo previsto no número anterior, existirem 

candidatos admitidos a quem não foi adjudicado qualquer lote e existirem lotes 

que não foram adjudicados a qualquer candidato, aqueles candidatos são 

notificados para, querendo, se pronunciarem no prazo de 5 dias sobre a ordem 
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de preferência na aquisição dos lotes colocados a concurso e não adjudicados, 

retomando-se em seguida o procedimento previsto no número anterior. 

 

Artigo 21.º 

Antecipação do pagamento 

 

1. No prazo de 10 dias contado da notificação do acto de adjudicação, o 

candidato deve proceder ao pagamento de uma quantia equivalente à diferença 

entre o montante prestado a título de caução e o montante correspondente a 

no mínimo de 25% do valor total do preço da compra e venda do lote, sob pena 

de caducidade do acto de adjudicação. 

2. O pagamento é feito através de deposito em numerário ou transferência 

bancária na conta da Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. 

3. Por deliberação do Conselho de Gerência, pode ser concedida uma redução 

no valor do m2, com o pagamento de no mínimo 90% do valor total.  

 

Artigo 22.º 

Celebração do contrato de compra e venda 

 

1. A escritura pública que titula o contrato de compra e venda é celebrada no 

prazo de 60 dias contado da data da adjudicação ou, no caso de estarem a 

decorrer obras de urbanização, contado da data da recepção provisória destas. 

2. No prazo de 30 dias contado da data da notificação do acto de adjudicação 

ou da recepção provisória das obras de urbanização, o candidato deve 

comunicar à Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. que reúne as condições 

necessárias à celebração do contrato de compra e venda, sob pena de 

caducidade do acto de adjudicação. 

3. A data da celebração do contrato de compra e venda é designada pela 

Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. e notificada ao candidato com o 

mínimo de 10 dias de antecedência. 

4. No caso de a escritura que titula o contrato de compra e venda não ser 

celebrada no dia designado por facto culposo imputável ao candidato, a Nazaré 

Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. pode, alternativamente, designar uma nova 

data para a celebração da referida escritura de entre os 20 dias subsequentes 

ou declarar a caducidade do acto de adjudicação e declarar perdida em favor do 

Município a quantia entregue a título de antecipação do pagamento prevista no 

artigo anterior. 

5. No caso de a escritura que titula o contrato de compra e venda não ser 

celebrada no dia designado nos termos do disposto no número anterior por 

facto culposo imputável ao candidato, a Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, 

Lda. declara a caducidade do acto de adjudicação e declara perdida em favor do 

Município a quantia entregue a título de antecipação do pagamento prevista no 

artigo anterior. 
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6. Independentemente do facto de as obras de urbanização, se encontrarem 

concluídas ou de existir auto de recepção provisório, o interessado, por meio de 

requerimento, pode solicitar a realização da respectiva escritura pública. 

 

Artigo 23.º 

Despesas, taxas, impostos, emolumentos e demais encargos 

 

Todas as despesas taxas, impostos, emolumentos e demais encargos que 

tenham por fonte a celebração do contrato de compra e venda, nos termos do 

disposto no presente regulamento, e a inscrição de factos no registo predial 

correm por conta da adquirente. 

 

 

CAPÍTULO III 

Contrato de compra e venda 

 

Artigo 24.º 

Conteúdo do contrato de compra e venda 

 

1. O contrato de compra e venda deve mencionar expressamente os seguintes 

aspectos: 

a) Identificação integral do lote, incluindo a área total e demais 

características relevantes; 

b) Preço da compra e venda do lote; 

c) Declaração de aceitação do disposto no presente regulamento; 

d) Direito de reversão com eficácia real, nos termos do disposto no artigo 

35.º. 

2. O presente regulamento deve figurar como anexo à escritura que titula o 

contrato de compra e venda do lote. 

3. O regime de contratação, por parte dos adquirentes dos lotes, dos serviços 

opcionais prestados pela entidade que vier a gerir a ALE é o previsto no 

regulamento de funcionamento e de gestão da ALE, a aprovar pela Nazaré 

Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. 

 

Artigo 25.º 

Forma de pagamento 

 

O pagamento do remanescente do preço é feito por cheque visado emitido à 

ordem da Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda., e entregue ao seu 

representante no acto de celebração da escritura. 
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Artigo 26.º 

Apresentação da comunicação prévia das obras de construção 

 

1. A adquirente compromete-se a apresentar, ao Município da Nazaré, a 

comunicação prévia das instalações que se propôs construir no lote, no prazo 

máximo de 6 meses contado da celebração do contrato de compra e venda, 

devidamente instruída com os projectos de arquitectura e de especialidades e 

em condições de ser admitida nos termos do disposto no Regime Jurídico da 

Urbanização e da Edificação. 

2. A adquirente concede à Município da Nazaré o direito de rejeitar a 

comunicação prévia das obras de construção em caso de desconformidade com 

o programa de desenvolvimento da empresa apresentado a concurso. 

 

Artigo 27.º 

Início de obras de construção 

 

A adquirente compromete-se a proceder ao pagamento das taxas devidas e a 

iniciar a execução das obras de construção no prazo de 3 meses contado da 

data da admissão da comunicação prévia. 

 

Artigo 28.º 

Conclusão de obras de construção 

 

1. A adquirente compromete-se a concluir a execução das obras de construção 

no prazo de 24 meses contado da data da admissão da comunicação prévia, 

prorrogável nos termos previstos no Regime Jurídico da Urbanização e da 

Edificação para a prorrogação do prazo de execução das obras de construção. 

2. A execução das obras considera-se concluída no momento da emissão da 

autorização de utilização do edificado. 

 

Artigo 29.º 

Instalação 

 

A adquirente compromete-se a iniciar a utilização efectiva das construções 

erigidas no lote, nos termos constantes do programa de desenvolvimento da 

empresa, no prazo de três meses contado da emissão da autorização de 

utilização. 
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Artigo 30.º 

Manutenção 

 

1. A adquirente compromete-se a manter a utilização efectiva das construções 

erigidas no lote, nos termos constantes do programa de desenvolvimento da 

empresa, pelo prazo mínimo de 5 anos contado da emissão da autorização de 

utilização do edifício. 

2. A adquirente compromete-se a, na pendência do prazo de 5 anos estipulado 

no número anterior, não suspender a utilização efectiva das construções 

erigidas no lote por um período contínuo superior a dois meses, nem por um 

período global superior a seis meses. 

 

Artigo 31.º 

Autorização de alteração da construção ou da utilização 

 

1. A alteração da construção ou dos termos de utilização das construções 

erigidas no lote, em termos que impliquem a sua desconformidade 

relativamente ao programa de desenvolvimento da empresa, depende de 

autorização prévia do Município da Nazaré e da Nazaré Qualifica, E.M. – 

Unipessoal, Lda. 

2. O pedido de autorização de alteração da construção ou dos termos de 

utilização das construções erigidas no lote deve conter a indicação das 

alterações pretendidas, uma versão actualizada do programa de 

desenvolvimento da empresa e a justificação da necessidade da introdução das 

alterações. 

3. A alteração substancial do programa de desenvolvimento da empresa apenas 

pode ser requerida à Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. após o decurso 

do prazo de dois anos contado da data de conclusão das obras de construção. 

4. A Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. decide o pedido de alteração no 

prazo de 30 dias contado da data da sua apresentação, devendo avaliar a 

substância da justificação apresentada e ponderar a idoneidade do novo 

programa de desenvolvimento da empresa em função dos critérios constantes 

do n.º 3 do artigo 17.º. 

 

Artigo 32.º 

Autorização de cessação antecipada de utilização 

 

1. A cessação de utilização das construções erigidas no lote antes do cômputo 

do prazo de 5 anos referido no artigo 30.º depende de autorização prévia da 

Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. 

2. O pedido de autorização de cessação de utilização das construções erigidas 

no lote deve conter a justificação da necessidade de cessar antecipadamente a 

utilização. 
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Artigo 33.º 

Proibição de alienação ou de oneração 

 

1. A adquirente compromete-se a não proceder à alienação do lote ou à sua 

oneração com direitos reais ou pessoais de gozo em benefício de terceiros pelo 

prazo de 5 anos contado da emissão da autorização de utilização do edifício. 

2. O disposto no número anterior não é aplicável à constituição de hipoteca em 

benefício de instituições financeiras com quem a adquirente celebre contrato de 

financiamento, sob a forma de contrato de mútuo ou outro, destinados a 

financiar a aquisição do lote.  

 

Artigo 34.º 

Incumprimento 

 

1. No caso de a adquirente incumprir o disposto nos artigos 26.º a 33.º, a 

Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. deve notificá-la para, no prazo de 10 

dias, justificar as razões do incumprimento contratual. 

2. A Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. pondera as justificações 

apresentadas pela adquirente e decide um prazo para a regularização da 

situação contratual. 

3. No caso de a adquirente permanecer em incumprimento após o cômputo do 

prazo definido nos termos do disposto no número anterior, a Nazaré Qualifica, 

E.M. – Unipessoal, Lda. exerce o direito de reversão previsto no artigo seguinte. 

 

Artigo 35.º 

 Direito de reversão com eficácia real 

 

1. Pode ser exercido o direito de reversão, no prazo de cinco anos a contar da 

emissão da autorização de utilização dos edifícios, quando o adjudicatário 

incumprir qualquer das obrigações derivadas do presente regulamento ou da 

proposta de adjudicação de qualquer lote.  

2. O direito de reversão é exercido com o pagamento de uma quarta parte do 

preço pelo qual o lote for transmitido ao adjudicatário. 

3. A data da celebração do contrato de compra e venda que titule a reversão do 

lote é designada pela Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. e notificada à 

adquirente com o mínimo de 10 dias de antecedência. 

4. No caso de haver necessidade de obter sentença que produza os efeitos da 

reversão, o preço a pagar pelo lote é reduzido a um vigésimo do preço pelo 

qual o adjudicatário adquiriu o lote. 

5. O preço da compra e venda pode ser retido pela Nazaré Qualifica, E.M. – 

Unipessoal, Lda. no caso de impender sobre o lote hipoteca ou outro tipo de 

garantia de crédito de terceiro, de modo a ser afecto à satisfação do crédito 

garantido e à desoneração do lote. 
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6. Se o valor retido ao abrigo do disposto no número anterior não foi suficiente 

para satisfazer o crédito que se encontra garantido pela hipoteca do lote e, por 

conseguinte, para proceder à sua desoneração, a Nazaré Qualifica, E.M. – 

Unipessoal, Lda. pode proceder a essa desoneração, ficando investido no direito 

de regresso sobre o adquirente. 

 

Artigo 36.º 

Direito de preferência com eficácia real 

 

1. A adquirente concede à Nazaré Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. o direito de 

preferência na venda do lote, pelo prazo de 20 anos, nos termos do disposto 

nos artigos 414.º e seguintes do Código Civil, ao qual se atribui eficácia real. 

2. O direito de preferência deve ser exercido no prazo de 30 dias contado da 

data da comunicação do projecto de venda e das cláusulas do contrato. 

3. A comunicação do projecto de venda e das cláusulas do contrato apenas 

produz efeitos se compreender a identificação completa do futuro adquirente. 

 

 

CAPÍTULO IV 

Disposições finais 

 

Artigo 37.º 

Prazos 

 

Os prazos são contados nos termos do Código Civil. 

 

Artigo 38.º 

Entrada em vigor 

 

O presente regulamento entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicitação 

no Edifício dos Paços do Concelho, inserção na página electrónica da Nazaré 

Qualifica, E.M. – Unipessoal, Lda. (www.nazarequalifica.pt) e do Município da 

Nazaré (www.cm-nazare.pt), que ocorrerão na mesma data. 

 

 

Nazaré, 24 de Novembro de 2014. 

 

O Presidente do Conselho de Administração 

 

 

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr. 

 

http://www.nazarequalifica.pt/
http://www.cm-nazare.pt/
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ANEXO I – Quadro de Caracterização de Lotes 

 

QUADRO DE CARACTERIZAÇÃO DE LOTES 
Lotes Área do 

Lote 
Área de 

Implantação 
(Máxima) 

Área Bruta de 
Construção 

Acima do Solo 
(Máxima) 

Área Bruta de 
Construção 

Abaixo do Solo 
(Máxima) 

Cércea 
Máxima 

Nº Pisos 
Acima do 

Solo 
(Máximo) 

Nº Pisos 
Abaixo 
do Solo 

Utilização 

  (m2) (m2) (m2) (m2) (m)       

1 8.208 4.104 4.104 4.104 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

2 4.960 2.480 2.480 2.480 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

3 4.950 2.475 2.475 2.475 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

4 4.154 2.077 2.077 2.077 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

5 4.966 2.483 2.483 2.483 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

6 8.700 4.350 4.350 4.350 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

7 5.885 2.942 2.942 2.942 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

8 5.040 2.520 2.520 2.520 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

9 5.729 2.864 2.864 2.864 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

10 6.704 3.352 3.352 3.352 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

11 5.285 2.642 2.642 2.642 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

12 21.077 10.538 10.538 10.538 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

13 3.374 1.687 1.687 1.687 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

14 2.085 1.042 1.042 1.042 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

15 2.085 1.042 1.042 1.042 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

16 2.085 1.042 1.042 1.042 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

17 2.085 1.042 1.042 1.042 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

18 2.085 1.042 1.042 1.042 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

19 2.085 1.042 1.042 1.042 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

20 4.222 2.111 2.111 2.111 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

21 4.217 2.108 2.108 2.108 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

22 4.187 2.093 2.093 2.093 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

23 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

24 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

25 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

26 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

27 3.660 1.830 1.830 1.830 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

28 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

29 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

30 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

31 2.099 1.049 1.049 1.049 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

32 30.028 15.014 15.014 15.014 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

33 13.431 6.715 6.715 6.715 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

34 17.508 8.754 8.754 8.754 9,00 2 1 Indústria/Armazém/Comércio/Serviços 

 


