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OFERTA PUBLICA DE AQUISICAO DE IMOVEIS NO AMBITO DA ESTRATEGIA LOCAL
DE HABITAGAO DE BRAGA

O Municipio de Braga pretende adquirir 15 fracdes j& edificadas a data da
publicacdo deste edital, que reunam as condicdes de habitabilidade
adequadas, independentemente de as mesmas se encontrarem prontas a
habitar ou carecam da realizacdo prévia de obras de reabilitacdo, para serem
entregues aos beneficidrios que cumpram os requisitos definidos para tal, nos
termos e condicdes melhor plasmados no Decreto Lein® 37/2018 de 04 de junho,
no Decreto-Lei n® 29-B/2021, de 04 de maio, na Portaria n® 138-C/2021, de 30 de
junho e, bem assim, no Aviso de Publicacdo n® 01/C0O2-01/2021 — Componente

02 — Habitagdo - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo.
Consideragoes prévias:

A Estratégia Local de Habitacdo de Braga € um instrumento que define a
estratégia de intervencdo em matéria de politica de habitacdo tendo por base
o diagndstico de um vasto conjunto de indicadores temdticos, andlise SWOT, o
diagndstico global das caréncias habitacionais e a proposta de estratégia para

orientacdo da politica local de habitacdo.

Fornece um enquadramento estratégico e um modelo de intervencdo, para a
atuagcdo em matéria de habitagdo, transparente, simples, pragmatico e
mensuravel, que orienta e arficula as politicas publicas de habitacdo e a

atuacdo das entidades publicas e privadas.

No &mbito da Estratégia Local de Habitacdo, o seu plano de acdo, considera:
» Aquisicdo de fracdes habitacionais para arrendamento;

» Aquisicdo de terrenos e construcdo de edificios;

e Aquisicdo e reabilitacdo de fracoes e prédios habitacionais;

* Reabilitacdo para a habitacdo de equipamentos publicos;
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Nesta senda, importa referir que a atualizacdo da Estratégia Local de
Habitacdo de Braga, aprovada a 12 de setembro de 2022, em reunido de
Executivo Municipal, e a 14 de outubro de 2022, em Assembleia Municipal, visou
aumentar o numero de familias (+64%) e de pessoas (+84%) abrangidas e, ainda,
um acréscimo significativo do investimento, ascendendo a cerca de 123
milndes de euros se comparado com a Estratégia Local de Habitacdo
anteriormente aprovada. Desta forma, a Estratégia Local de Habitacdo passa
a abranger um universo de 1284 agregados (3632 pessoas), ficando o
investimento global proposto a corresponder a um investimento médio, por
fogo, de cerca de 96.500 euros”. Toda a intervencdo prevista na ELH estd
enquadrada no novo quadro de referéncia previsto no Plano de Recuperacdo

e Resiliéncia (PRR).

Para adquirir as fracdes supramencionadas, por acordo de colaboracdo entre
o IRHU, I.P. e o Municipio de Braga, foi estimado um financiamento de
2.230.535,00€ (dois milhdes, duzentos trinta mil, quinhentos e trinta e cinco euros)
para os anos 2023 e 2024, no dmbito do programa 1° Direito, promovido ao
abrigo do investimento RE-CO2-i01 — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo

do Plano de Recuperacdo e Resiliéncia.

Para dar cumprimento ao Plano, serdo adquiridos 15 fogos habitacionais, 1 com

a tipologia T1, 10 com a tipologia T2 e 4 com a tipologia T3.

AQUISICAO DE 15 FRAGOES, JA EDIFICADAS A DATA DO PRESENTE EDITAL

I. - Caracterizagdo dos Iméveis:
O Municipio pretende adquirir fracdes correspondentes a Tipologia T1, T2 e T3
Tipologia T1: 1 fracdo
Tipologia T2: 10 fracdes

Tipologia T3: 4 fracdes
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As tipologias de habitacdo a adquirir deverdo preferencialmente encontrar-se

dentro dos limites minimos de drea bruta por tipologia infra indicados:

Tl 12 13

Area bruta por tipologia - referencial minimo (metros) = 52 72 91

As fracdes a adquirir pelo Municipio deverdo encontrar-se em conformidade
com o conceito de habitacdo adequada plasmado na alinea i), do artigo 4°,
do Decreto-Lei n® 37/2018, de 04 de junho, diploma que estipula o Programa 1°
direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo. Correspondendo, assim, a
fracdes destinadas a habitacdo, de acordo com a alinea I) do mesmo artigo,
aptas a satisfazer condignamente as necessidades habitacionais dos
beneficidrios tidos como elegiveis ao abrigo do Programa 1° Direito,
considerando, designadamente, a composicdo do imdvel, a sua tipologia, bem

como, as suas condicdes de habitabilidade e seguranca.

As fracdes devem apresentar-se em bom estado de conservacdo,
designadamente quanto ao revestimento da fachada (livre de humidade,
desmembramento de argamassas de recobrimento, etc) a impermeabilizacdo
da cobertura, ao revestimento de tetos e paredes, pavimento, caixilharias, entre
outfros elementos estruturantes que assegurem o bom desempenho das

habitacdes, o seu conforto térmico e ambiental.

Do ponto de vista do seu desempenho energético, as fracdes deverdo, sempre
que possivel, encontfrar-se em conformidade com a regulamentacdo do
desempenho energético de edificios e sistema de certificacdo energética,
sendo dotadas de todas as medidas construtivas, equipamentos e tecnologias
necessarias a uma utilizacdo racional da energia, da dgua e da gestdo dos
residuos. Ademais, as fracoes deverdo ser dotadas de certificado energético B-
ou superior, no caso das fracdes novas prontas a habitar ou certificado
energético C ou D no caso das fragcdes adquiridas com o propésito original de
serem reabilitadas. No caso destas Ultimas, haverd que ser possivel, do ponto de

vista técnico e funcional, melhorar o desempenho energético em, pelo menos,
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10% da relacdo ao indicador de desempenho de aquecimento ou de
arrefecimento anterior a obra, devendo tal ser atestado mediante a

apresentacdo de certificacdo energética final.
ll. Informagoes financeiras:

Para aquisicdo das fragcdes, estima-se que o Municipio de Braga realizard um
investimento total cifrado em 2.230.535,00 € (dois milhdes, duzentos e trinta mil,
quinhentos e trinta e cinco euros) nos termos resultantes do Acordo de
colaboracdo celebrado entre o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana, I.P. e o Municipio de Braga e da Estratégia Local da Habitacdo
aprovada em reunido da Assembleia Municipal ocorrida em 30 de abril de 2021
e a sua atuadlizacdo aprovada a 14 de outubro de 2022, em reunido da

Assembleia Municipal.

Para efeito da determinacdo do preco a pagar pela aquisicdo das fracoes
propostas, o Municipio considerard o produto das respetivas dreas brutas
privativas pelo Ultimo valor mediano das vendas por m2 de alojamentos
familiares novos (euros), por concelho, divulgado pelo INE, I.P. (www.ine.pt),
conforme aviso de Publicacdo n° 01/C0O2-01/2021 - Componente 02 -

Habitacdo — Programa de Apoio de Acesso a Habitacdo.

O valor por metro quadrado a definir relativamente a cada um dos imdveis
propostos deve levar em conta os aspetos que conduziram da ordenacdo das
propostas, de forma a assegurar a eficaz e sustentavel gestdo financeira da

implementacdo do Programa.
lll. Requisitos Subjetivos das propostas:

Podem apresentar propostas de venda de fracdes as pessoas singulares ou
coletivas, de direito publico ou privado, nacionais ou estrangeiras,
independentemente da respetiva natureza juridica, com a situacdo tributdria
regularizada perante a Autoridade Tributdria e Aduaneira e a Seguranca Social,
que sejam proprietdrias de imoveis localizados na drea geogrdfica do concelho

de Braga.
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Incluem-se, nos sujeitos acima descritos, as herancas indivisas de que facam
parte imdveis que cumpram os requisitos técnicos e juridicos acima melhor
descritos, desde que todos os herdeiros que as compdem manifestem o seu

acordo expresso na apresentacdo da proposta.
IV. Requisitos Objetivos da proposta:

Sem prejuizo dos requisitos técnicos acima descritos, os imbveis deverdo cumprir

as seguintes condicdes juridicas minimas:

a) Terem a situacdo fiscal regularizada, bem como os registos devidos,
nomeadamente a inscricdo na matriz e no registo predial atualizada;
b) Terem as condicdes de habitabilidade necessdrias ao cumprimento do

fim a que se destinam;

c) Terem autorizacdo de utilizacdo, para habitacdo, salvo se legalmente
dispensada por ter sido inscrito na matriz antes de 1951 e ndo fiver,
entretanto, sido objeto de operacdo urbanistica que obrigue d obtencdo

desse ftitulo;
d) Estarem livres e desocupados de pessoas e de bens.
V. Modo de apresentacdo das propostas

A apresentacdo das propostas realiza-se através de formuldrio disponibilizado
no BalcGo Unico Eletrénico fitulado pelo Municipio de Braga |

https://balcaounico.cm-braga.pt ), mediante registo de utilizador online.

Para efeitos de apresentacdo da sua candidatura, os interessados deverdo
preencher o formuldrio com as seguintes informacdes, sem prejuizo de

quaisquer outras que lhe sejam solicitadas naquela sede:

a) ldentificacdo dos proprietdrios do imdvel, identificacdo fiscal, com
indicacdo do nUmero de telefone de contacto e endereco de correio

eletrénico;

b) Morada do imodvel, com a indicacdo da descricdo de registo predial e

de matriz predial, acompanhada da respetiva documentacado;
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c) Indicacdo do nUmero de autorizacdo de utilizacdo e data de emissdo,
ou indicacdo de que o imdvel se encontra dispensado desse titulo por
ter sido inscrito na matriz antes de 1951, juntando-se documento

comprovativo;

d) Indicacdo da classificacdo energética atribuida ao imdvel, juntando-

se certificado energético;

e) Proposta de preco tendo por referéncia o investimento por m2 de drea

bruta privativa;
f) Indicacdo da Area Bruta Privativa do imével;

g) Reportagem fotogrdfica que permita caracterizar o imével e suas

principais caracteristicas;

h) Declaracdo comprovativa da situacdo contributiva regularizada

perante a Autoridade Tributdria e Aduaneira e a Seguranca Social.

A prestacdo de falsas declaracdes determina a exclusdo das propostas nas
quais aquelas se incluam, sem prejuizo da comunicacdo as autoridades

competentes para efeitos de procedimento criminal.
VI. Prazo para a apresentagao das propostas

O prazo para apresentacdo de propostas termina as 17h00 do 60.° dia a contar

da publicitacdo do Edital.
VIl. Andlises das propostas

Decorrido o prazo para apresentacdo de propostas, o Municipio, através do JUri
do Procedimento, procederd a andlise dos imdveis apresentados, aferindo do
cumprimento dos requisitos gerais, das normas construtivas e estado de

conservacdo do imodvel e andlise de mercado do preco de venda proposto.
O Juri do Procedimento serd constituido pelos seguintes elementos:

a) Presidente
b) 1.°Vogal

c) 2.°Vogal
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d) Suplente

e) Suplente

Nas faltas e impedimentos dos elementos do JUri do Procedimento, estes serdo

substituidos pelos elementos que se seguem.

Para a andlise referida supra, o JUri do Procedimento pode solicitar a avaliagcdo

do imovel proposto por perito avaliador.

O estado de conservacdo dos imdveis propostos, nomeadamente as normas
construtivas que |he deverdo estar subjacentes, pode ser aferido por vistorias
técnicas, a efetuar por uma Comissdo composta por técnicos devidamente
habilitados, tendo em vista, entre outras finalidades, verificar e confirmar o
estado de conservacdo, as condicdes de habitabilidade e a Area Bruta
Privativa do imovel, realizar registos fotograficos do seu interior, bem como
verificar a sua conformidade com o que foi indicado na proposta apresentada

e a conformidade do preco proposto.

As vistorias técnicas avaliardo ainda:
a) As condicoes da fracdo proposta para cumprir o fim a que se desting;
b) Os vicios e as reparacoes que serdo necessarias realizar no imoével;

c) A necessidade de redlizacdo de obras, sua caraterizacdo,
quantificacdo e valorizacdo e o prazo de duracdo adequado para a

sua realizacdo e conclusdo;

d) O estado de conservacdo do imodvel, atribuindo-lhe a classificacdo
de excelente, bom, médio, mau ou péssimo, caracterizado por ficha

de avaliacdo de nivel de conservacdo de edificios (NRAU);
e) A proximidade a equipamentos e infraestruturas publicas;

f) A proximidade a uma rede acessivel de transportes;
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A informacdo obtida nos termos do preceituado nos nUmeros anteriores deve
ser recolhida e reduzida a escrito em ficha técnica que ird integrar o processo

de avaliacdo do imdvel alvo de vistoria técnica.

A Comissdo Técnica, responsdvel pela realizacdo das vistorias, serd constituida

pelos seguintes elementos:

a) Presidente
b) 1.°Vogal
c) 2.°Vogdl
d) Suplente

e) Suplente

Nas faltas e impedimentos dos elementos da Comissdo Técnica, estes serdo

substituidos pelos elementos que se seguem.

As propostas serdo analisadas pelo jUri e apenas serdo admitidas as que forem
apresentadas por enfidades autorizadas a participarem no  presente
procedimento e que proponham a venda de imdveis que cumpram, de forma
irrepreensivel, os requisitos melhor descritos acima, bem como os que resultarem

dos normativos disciplinadores do Programa 1.° Direito.

O Juri do Procedimento pode solicitar aos candidatos quaisquer
esclarecimentos, informagcdes ou documentos, tendo em vista garantir uma
andlise completa da candidatura apresentada. A ndo apresentacdo pelo
candidato, no prazo de 10 dias Uteis, dos esclarecimentos, informacdes ou
documentos solicitados, determina a andlise da proposta apenas com os

elementos disponiveis.
VIIl. Avdliagdo das propostas

Analisadas as propostas, através de todas as diligéncias acima permitidas ao

Juri do Procedimento, as mesmas serdo admitidas e/ou rejeitadas, e serdo
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hierarquizadas e selecionadas, por localizacdo geogrdfica, de modo a
assegurar uma distribuicdo equitativa do investimento pelas diferentes zonas do

concelho.

A ordenacdo das propostas serd efetuada através da aplicacdo de um critério

de avaliacdo, que atenderd a ponderacdo dos seguintes fatores:

1. Valor da venda proposto por € /por m2 de Area Bruta Privativa —---- 40%

aplicando a seguinte férmula:
VV= (VV max/m2 - VV prop/m2) + (VV max/m2 - VV. min/m2) x 10

Em que:

VV max — valor de venda mdximo (€/m2 de drea bruta privativa), previsto no Aviso de
Publicitacdo N.° 01/C0O2-i01/2021 - Componente 02 — Habitacdo - Programa de Apoio ao

Acesso a Habitacdo.
VV prop - valor de venda proposto na candidatura (€/m2 de drea bruta privativa).

VV min - valor de venda minimo apresentado pelos candidatos (€/m2 de Area Bruta

Privativa).
Valor venda proposto (€/m2 de Area Bruta Privativa) igual ao mdximo previsto: 0 pontos;

Valor venda proposto (€/m2 de Area Bruta Privativa) igual ao minimo proposto pelos
diversos candidatos: 10 pontos.

2. Estado de conservacdo do imdvel, apurado no dmbito da vistoria

realizada pela Comissdo Técnica 30%:

Excelente: 10 pontos;
i. Bom:7 pontos;
ii. Meédio: 5 pontos;
iv.  Mau: 2 pontos;

v.  Péssimo: 0 pontos;

3. Desempenho Energético 30%:
Certificado Energético A e A+: 10 pontos;

ii. Certificado Energético B: 7 pontos;
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ii. Certificado Energético B - : 5 pontos;
iv. Certificado Energético C: 2 pontos;
v.  Certificado Energético D: 1 ponto

vi.  Certificado Energético E ou F: 0 pontos

Em caso de ocorréncia de uma situacdo de empate, a selecdo serd efetuada

a favor do imdvel com a maior area bruta privativa.

Caso ndo se cumpram os objetivos desta oferta publica da aquisicdo o
Municipio poderd apresentar uma contraproposta do preco com base em
avaliagcdo por entidade independente e credenciada pela CMVM, em funcdo
do resultado da andlise efetuada e da disponibilidade financeira no seio do
Programa 1. © Direito, nos termos do acordo de colaboracdo celebrado entre o

Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P. e o Municipio de Braga.
IX. Relatério Preliminar

Apds a andlise das propostas, o Juri do Procedimento deve notificar os
candidatos dos resultados da avaliacdo, elaborando um relatdério preliminar
fundamentado, no qual propde a ordenacdo das propostas, bem como,
qguando aplicdvel, da contfraproposta a apresentar com fundamento na

avaliacdo efetuada.

No relatério preliminar, o Juri do Procedimento deve ftambém propor,
fundamentadamente, a exclusdo de qualquer proposta se verificar, nesta fase,

a ocorréncia de algum dos seguintes casos:

i.Algum fator ou disposicdo conflituante com os normativos disciplinadores do

Programa 1. ° Direito ou com as regras previstas no presente Edital;
i.A candidatura ndo fiver sido instruida com todos os documentos exigidos;
i. 0 imdével nGo cumprir os requisitos objetivos da proposta previstos na alinea

V);
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iv.O formuldrio previsto no ponto V); Modo de Apresentacdo de Propostas, ndo

se encontrar devidamente preenchido;
v. O dlienante ndo ser o titular do direito de propriedade do imovel;

vi.O imoével estar onerado com algum direito real menor ou direito pessoal de

gozo, o que implica limitacdes ao direito de propriedade;

viiOutras causas de exclusdo de uma candidatura, desde que sejam
devidamente fundamentadas, tendo por base os pressupostos de andlise e
avaliacdo, bem como a prossecucdo do interesse publico inerente ao

Programa 1. ° Direito.
X. Audiéncia Prévia

Elaborado o relatério preliminar, o Juri do Procedimento envia-o a todos os
candidatos, fixando-lhes um prazo ndo inferior a 10 (dez) dias para se
pronunciarem, por escrito, ao abrigo do direito de audiéncia prévia, nos termos

dos arfigos 121. ° e 122. ° do Cddigo de Procedimento Administrativo.
XIl.  Relatério Final

Cumprida a audiéncia prévia, o JUri do Procedimento elabora um relatério final,
fundamentado, no qual pondera as observacdes dos candidatos, efetuadas ao
abrigo do direito de audiéncia prévia, mantendo ou modificando o teor e as
conclusdes do relatério preliminar, podendo ainda propor a exclusdo de
qualqguer proposta se verificar, nesta fase, a ocorréncia de algum dos casos

previstos nas alineas i. a vii. do ponto IX) Relatério Preliminar.

As candidaturas admitidas serdo objeto de aceitacdo, com vista a transitarem

para a proxima fase.

Em caso de exclusdo de alguma proposta nos termos acima descritos, bem
como quando do relatério final resulte uma alteracdo da ordenacdo das
propostas constante do relatdrio preliminar, o JUri do Procedimento procede a
nova audiéncia prévia, nos termos previstos no ponto X) Audiéncia Prévia,
restrita aos candidatos interessados, sendo subsequentemente aplicavel o

disposto no pardgrafo anterior.
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Xll. Adjudicagao e Outorga do Contrato de Compra e Venda

O Municipio de Braga, ou quem detenha competéncias delegadas, assume a
decisdo de celebrar os contratos de compra e venda em funcdo das
disponibilidades financeiras alocadas ao Programa, ndo ficando obrigado &
celebracdo de um numero minimo ou mdéximo de contratos, mas sim os que

tenha por necessdrios, tendo por base a selecdo feita.

No caso de a proposta ser admitida ou na eventualidade de, tendo a mesma
sido admitida, as partes chegarem a um acordo quanto ao valor do imével na
sequéncia da aceitacdo da contraproposta apresentada pelo Municipio de
Braga, os confratos de compra e venda serdo outorgados no prazo maximo
de 60 dias apds a notificacdo para o efeito, efetuada pelo Municipio de

Braga.

O imodvel deverd ser entregue pelo alienante no ato da escritura do contrato

de compra e venda.
Xlll. Condigoes de Pagamento

O Municipio de Braga deve pagar ao alienante o valor constante na proposta,
o qual ndo pode exceder o produto das respetivas dreas brutas privativas pelo
Ultimo valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares novos (euro),

por concelho, divulgado pelo INE, I.P.

O pagamento do valor acordado entre as partes deverd ser realizado no ato
da escritura puUblica ou apds a celebracdo do contrato de compra e venda, no

prazo e nas condicdes acordadas entre as Partes.

O presente Edital serd disponibilizado no site institucional do Municipio em
www.cm-braga.pt, e afixado nos lugares de estilo do municipio, sendo também
publicado um Aviso contendo um extrato deste Edital, num jornal local e noutro
de expansdo nacional, contando o prazo de apresentacdo das propostas a

partir da data da Ultima publicacdo.
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