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REGULAMENTO MUNICIPAL DE VENDA DE LOTES DE TERRENO
DO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

PREAMBULO

O Eco Parque Empresarial de Estarreja integra-se numa aposta da politica municipal de
desenvolvimento e promocao da estrutura produtiva local de valorizacdo e dinamizacdo do tecido
produtivo local. Para a sua prossecucao, a industrializacdo assume um papel essencial, tirando partido
da mao-de-obra local, da tradi¢cdo industrial concelhia, da presenca de bons niveis de qualificacdo e

profissionalizacao e da rede de acessibilidades existentes e previstas.

Neste contexto, a implementacao do Eco-Parque Empresarial de Estarreja, através do seu Plano de
Pormenor do Eco-Parque Empresarial de Estarreja (PPEEE), publicado no Diario da Republica, 2.2
Série, n.° 167 de 27 de Agosto através do Aviso n.° 17054/2010 e sujeito a uma “Alteracao” publicada
sob o Aviso n.° 4228/2015 na 2.2 Série do Diario da Repiublica (D.R), n.° 76 de 20 de abril, bem como,
a uma “correcdo material” publicada sob a Declaracao de Retificacao n.° 815/2015 no D.R., 2.2 Série -
n.° 182, de 17 de setembro, apresenta-se fundamental para dotar a economia local de uma base
produtiva mais ampla, propiciando a mobilizacdo e concentracdo de potencial endégeno para a atragao
de novos investimentos exteriores e estimulo a criacdo de emprego, fatores estes, importantes para a

diversificacao da estrutura produtiva e para a fixagdo da populacio jovem.

O presente Regulamento Municipal de Venda de Lotes de Terreno do Eco-Parque Empresarial de
Estarreja (adiante designado por Regulamento) é enquadrado pelas Operacoes de Loteamento do Eco
Parque Empresarial de Estarreja, elaboradas pela Camara Municipal de Estarreja, cuja concretizagao
permitirA a captacdo de investimento, disponibilizando condi¢bes a instalacdo de atividades
empresariais de natureza industrial, de servicos, de armazenagem e de comércio, para além de promover

um correto ordenamento do territorio.

Os custos associados as medidas projetadas pelo referido Regulamento sdo claramente superados pelos
beneficios que se proporcionam a populacdo, contribuindo decisiva e inquestionavelmente para o
desenvolvimento econémico local, sendo de todo proveitoso para o Municipio de Estarreja a sua

aprovacao e concretizacao.

Assim, em cumprimento do disposto no artigo 101° do Coédigo de Procedimento Administrativo (Decreto
— Lein.® 4/2015, de 7 de janeiro), o projeto de alteracao de regulamento foi objeto de apreciacao publica,
pelo prazo de 30 dias, tendo para isso sido publicado em Dirio da Reptblica n° ... - II série de ...de

...2016, de ...de..., e na Internet, no sitio institucional do Municipio.
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REGULAMENTO MUNICIPAL DE VENDA DE LOTES DE TERRENO
DO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

O projeto de alteracdo do Regulamento Municipal de Venda de Lotes de Terreno do Eco Parque
Empresarial de Estarreja foi elaborado pela Caimara Municipal de Estarreja, por deliberagdo n®.../201...,
em reunido ordindria, de .../.../201..., nos termos da alinea k), do n.° 1, do artigo 33.°, do Anexo I & Lei

n.° 75/2013, de 12 setembro.

Posteriormente foi aprovado pela Assembleia Municipal de Estarreja, na... reunido ordinaria, de
.../.../201..., fazendo uso da competéncia que lhe é atribuida pela alinea g), do n.° 1, do Artigo 25.°, do

Anexo I a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro.

CAPTTULO I

Lei Habilitante, Objetivo, Ambito Territorial e Definicoes

Artigo 1.°
Lei Habilitante

O presente Regulamento é elaborado ao abrigo do disposto no artigo 241° e n°7 do artigo 112° da
Constituicdo da Republica Portuguesa, da Lei n® 73/2013, de 3 de setembro (Regime Financeiro das
Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais), e no exercicio da competéncia conferida pela alinea

g) e k) do n° 1 do artigo 33° da Lei n° 75/2013, de 12 de setembro.

Artigo 2.°
Objetivo

O presente Regulamento visa estabelecer o regime de venda dos lotes constituidos pelos Loteamentos
do Eco Parque Empresarial de Estarreja, prevendo-se nele deveres, obrigacbes e garantias entre os

intervenientes no processo de venda.

Artigo 3.°
Ambito Territorial

A 4rea de intervencao sobre a qual recaem as disposicGes deste Regulamento corresponde ao previsto

no Plano de Pormenor do Eco Parque Empresarial de Estarreja (PPEEE).
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REGULAMENTO MUNICIPAL DE VENDA DE LOTES DE TERRENO
DO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

Artigo 4.°
Definicoes
Para efeitos do presente Regulamento, entende-se por:

a) Eco Parque Empresarial de Estarreja — area territorialmente correspondente ao Plano de
Pormenor do Eco Parque Empresarial de Estarreja (PPEEE), publicado no Diario da
Republica, 2.2 Série, n.° 167 de 27 de Agosto através do Aviso n.° 17054/2010 e sujeito a uma
“Alteracao” publicada sob o Aviso n.° 4228/2015 na 2.2 Série do Diario da Reptblica (D.R),
n.° 76 de 20 de abril, bem como, a uma “correcao material” publicada sob a Declaragdo de

Retificacdo n.° 815/2015 no D.R.,, 2.2 Série - n.° 182, de 17 de setembro;

b) Municipio de Estarreja — dono, legitimo possuidor e titular do direito real de propriedade do

Eco Parque Empresarial de Estarreja;

¢) Adjudicatario do lote — entidade empresarial cujo objeto social se circunscreva ao exercicio de
atividades industriais, comerciais, de armazenagem ou de servicos, que tenha negociado com
a Camara Municipal de Estarreja a aquisicio de um ou mais lotes para instalacdo no Eco

Parque Empresarial de Estarreja;

d) Contrato — negocio juridico a outorgar com o Municipio de Estarreja, por meio do qual o
adjudicatario do lote adquire, através de compra e venda, constituicdo de direitos de
propriedade e posse sobre um ou mais lotes implantados no Eco Parque Empresarial de

Estarreja;

e) Alvara deloteamento — documento emitido pela Camara Municipal de Estarreja comprovativo

do licenciamento / autorizacao da operacao de loteamento ou das obras de urbanizacao.
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REGULAMENTO MUNICIPAL DE VENDA DE LOTES DE TERRENO
DO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

CAPTTULQ I

Condicoes de candidatura e transmissao dos lotes

Artigo 5.°
Ambito de Aplicacio

1. O presente Regulamento define as regras e os critérios que regem a venda dos lotes localizados
no Eco Parque Empresarial de Estarreja, de acordo com o estabelecido em instrumentos de planeamento

municipal de ordenamento do territorio.

2. O estabelecido no presente Regulamento abrange todas as iniciativas empresariais, industriais e
ou outras atividades econémicas privadas, que tenham como objetivo a sua instalagdo ou relocalizacao

no Eco Parque Empresarial de Estarreja.

3. As disposicoes constantes do presente capitulo aplicam-se a candidatura para a aquisigdo e a
transmissao dos direitos de propriedade e posse sobre os lotes de terreno oriundos das operagoes de
loteamento promovidas na area dos Loteamentos do Eco Parque Empresarial de Estarreja, destinados

a edificacdo urbana, de acordo com as atividades admitidas para instalacdo nesta area industrial.

4. A venda do lote (s) de terreno (s) é efetuada em regime de propriedade plena, por ajuste direto,
entre a Camara Municipal de Estarreja e as entidades privadas que, de acordo com o presente
Regulamento, reinam capacidade e condicoes de poder exercer a sua atividade no Eco Parque

Empresarial de Estarreja.

Artigo 6.°
Requisitos Gerais de Acesso

1. S6 podem candidatar-se a atribuicdo de lotes os projetos empresariais cujos seus promotores
retnam as seguintes condigoes:
a) Empresas ou outras formas de organizacdo legalmente constituidas, de ambito econémico e

indutoras de desenvolvimento econémico;

b) Empresas que demonstrem possuir a sua situagdo regularizada relativamente a contribui¢6es
a Segurancga Social em Portugal, ou no Estado de que sejam nacionais, ou no que a empresa

tenha fixada a sua sede social;
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c)

d)

e)

g)

1.

REGULAMENTO MUNICIPAL DE VENDA DE LOTES DE TERRENO
DO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

Empresas que tenham a sua situagdo regularizada relativamente a dividas por impostos ao
Estado Portugués, ou no Estado de que sejam nacionais, ou no que a empresa tenha fixada a

sua sede social;

Empresas que tenham a sua situacao regularizada relativamente as dividas por impostos ou

de qualquer outra natureza ao Municipio de Estarreja;

Empresas que nao se encontrem em estado de insolvéncia, de liquidacao, ou de cessacao de

atividade, nem tenham o respetivo processo pendente;

Empresas que cumpram as disposicoes legais necessarias ao exercicio da atividade no Eco

Parque, nomeadamente, em termos do respetivo licenciamento;

Empresas que desenvolvam atividades compativeis com instrumentos juridicos de

ordenamento do territério e de urbanismo territorialmente em vigor.

Artigo 7.°
Candidatura

O processo de candidatura para a aquisicdo de lotes destinados a fins empresariais na area dos

Loteamentos do Eco Parque Empresarial de Estarreja devera ser apresentado, devidamente instruido,

incluindo declaracio de intencao (termo de candidatura e aceitacdo), nos termos definidos no Processo

de Candidatura para Instalacio no Eco Parque Empresarial de Estarreja que se anexa a este

Regulamento (Anexo I), acompanhada de projeto devidamente estruturado e de forma a permitir avaliar

o processo em todas as suas componentes técnica, econdémica, ambiental e social.

2.

Para além do referido no n° 1 do presente artigo, os interessados na atribuicao de lotes anexam

os seguintes documentos ao seu processo de candidatura:

3.

a) Certidao Permanente valida ou Codigo de acesso a Certidao Permanente;

b) Declaragao, sob compromisso de honra, em como cumpre com os requisitos gerais de acesso

constantes do artigo “anterior” do presente Regulamento;
¢) Identificacao de Sistema Proprio de tratamento de residuos e efluentes, se aplicavel;

Caso a adjudicataria mostre interesse na desisténcia da sua candidatura devera dar conhecimento

dessa intencao, por escrito, a Camara Municipal de Estarreja.
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REGULAMENTO MUNICIPAL DE VENDA DE LOTES DE TERRENO
DO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

Artigo 8.°
Elementos Constitutivos

1. O Processo de Candidatura referido no Artigo anterior (Anexo I) devera ser ainda complementado
com os elementos, constantes de candidaturas a atividades empresariais, exigiveis pelos organismos
estatais associados as questoes de licenciamento industrial, ambiental ou outro, relacionado com a

atividade econémica a instalar, nomeadamente:
1.- Descricao Sumaria do Projecto, com referéncia a:
1.1 Principais matérias-primas a utilizar e respetivas quantidades;
1.2 Produto a fabricar;
1.3 Processos ou diagramas de fabrico;
1.4 Energias e poténcias previstas e a instalar;
1.5 Caudais necessarios de dgua potavel para fins sanitarios;

1.6 Caudais necessarios de agua para o processo de fabrico, especificando, se possivel, os

niveis de qualidade da 4gua necessérios;

1.7 Areas de ocupacio previstas;

1.8 Estimativa de intensidade de ruido emitido para o ambiente;

1.9 Descricdo de sistemas internos de prevencao de acidentes e resposta a emergéncias;
2- Sistemas de tratamento de efluentes e residuos:

a) Poluicao Atmosférica:

- Emissoes gasosas expectaveis (composicao dos efluentes e quantidades) em fontes

pontuais e difusas;

+ No caso de se preverem chaminés, deverdo ser fornecidos os parametros

construtivos (altura, didmetro, e material de edificacao);

«  Equipamento previsto a instalar com vista a prevencao e redu¢do da emissao de

poluentes para a atmosfera;
b) Poluicdo Hidrica:

+ Caudais de efluentes liquidos e sua composicdo expectavel (antes e apos

tratamento, se existir).
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« Descricdo do tratamento a efetuar a efluentes liquidos, se necessario, antes da
descarga no coletor publico de 4guas residuais do Loteamento, de modo a obedecer
ou ser compativel com os parametros exigidos para ligacao a rede de coletores do
Aguas do Centro e Litoral, SA, nos termos exigidos pelo Regulamento Municipal de

Aguas Residuais;
. Aguas sanitérias — informacao do caudal previsto;
¢) Poluicao por Residuos:

« Indicagdo do tipo de residuos produzidos (urbanos e/ou industriais) e respetivas

quantidades ao longo do ano;

«  Especificacdo das variedades de residuos industriais e, se possivel, respetivas

caracteristicas fisico-quimicas;

«  Descrigdo, a existirem, de processos de tratamento e/ou valorizacdo interna de

subprodutos e/ou residuos;

-~ Indicacdo do destino previsto para os residuos industriais e dos quais, aqueles que

poderao ser valorizados.
3 - Avaliacdo da incidéncia do projeto sobre o ambiente nos termos da legislacao aplicavel;
4 - Fases e calendario de realizacao do investimento;

5 - Demonstracao da viabilidade econémica — financeira.

Artigo 9.°
Cedéncia do lote

1. E da responsabilidade do adjudicatério do lote cumprir todas as disposicoes estabelecidas nos
Regulamentos em vigor, emitidos e aprovados pela Camara Municipal de Estarreja para a instalacio e
exercicio das suas atividades no lote adquirido, que farao parte integrante do contrato de compra e venda

a estabelecer entre o Municipio de Estarreja e o adjudicatério.

2. E da responsabilidade do adjudicatario do lote efetuar os trabalhos necessarios a implantacio das

obras, em conformidade com o projeto previamente aprovado e licenciado.

3. As condicoes da ocupacao, uso, parametros e indices urbanisticos sdo os estabelecidos no Plano
de Pormenor do Eco Parque Empresarial de Estarreja (PPEEE) e aprovadas no Loteamento respetivo,

nomeadamente, na Planta de Sintese e respetiva Memoria Descritiva e Justificativa.
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4. Cada lote tera acesso as infraestruturas basicas que ficardo disponiveis, com o0s seguintes

condicionalismos:

a) a ligacdo e fornecimento de energia (elétrica, gas natural e/ou outras), agua,
saneamento e a ligacao a rede de telecomunicacoes deverao ser negociadas, contratadas

e pagas pelo adjudicatario as respetivas entidades prestadoras desses servigos.
5. Os trabalhos necessarios a ligacdo e/ou abastecimento atras referido, dentro dos limites de cada

lote, serdo da responsabilidade do adjudicatario do mesmo.

6. Em conformidade com o tipo de efluentes liquidos devera o adjudicatario efetuar as suas custas
o seu pré-tratamento individual, de modo a garantir que as 4guas residuais a saida das suas instalacées
satisfacam ou sejam compativeis com os parametros estabelecidos pela legislacio em vigor,
designadamente, os previstos para ligacdo a rede de coletores da empresa Aguas do Centro e Litoral, SA

nos termos do Regulamento Municipal do Sistema de Aguas Residuais.

Artigo 10.°
Critérios de Prioridade na Apreciacao dos Projetos

1. Em conformidade com a Politica de Precgos a praticar no Eco Parque Empresarial de Estarreja,
aprovada em Assembleia Municipal, que se anexa a este Regulamento (Anexo II), na anilise das
candidaturas serao valorizados os projetos de empresas que assegurem a permanéncia da sua sede social

no Municipio pelo menos durante 10 anos e que:

a) Tenham sede no Concelho de Estarreja ha mais de dois anos e se pretendam deslocalizar para

o Eco Parque Empresarial;

b) Todas as empresas instaladas nas zonas classificadas como espago urbano, urbanizavel, ou
ainda, as que estando em conflito com zonas residenciais ou habitacionais do Municipio,

pretendam transferir as suas instalacoes para o Eco Parque Empresarial de Estarreja;

¢) Empresas que se estruturem em novas tecnologias, ou que tenham uma componente
significativa de inovacao, apresentem formas eficazes de prevencao da poluicdo e técnicas de
controlo ambiental ou que contribuam de forma substancial para a valorizacdo do Eco Parque

Empresarial de Estarreja;

d) Estabelecimentos Industriais, Comerciais ou de Servigos, ptublicos ou privados, nacionais ou
estrangeiros, que obedecam a todos os requisitos exigidos pelas varias entidades estatais

envolvidas;

e) Empresas que criem maior niimero de postos de trabalho;
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f) Empresas que privilegiem a utilizacdo de produtos ou matérias-primas locais ou regionais, ou
cuja instalacdo, criando sinergias numa légica de complementaridade, seja necessaria a

consolidac¢do ou desenvolvimento das empresas existentes.

2. Poderao ser preteridas, as empresas que possuam fatores considerados perturbadores, numa

oOtica de politica ambiental, econémica, social ou regional.

Artigo 11.°
Prazos

1. A Camara Municipal de Estarreja dispora do prazo de 30 dias a contar da apresentacdo da

candidatura para, sobre esta, emitir a sua decisdo.

2. Dentro do prazo previsto no ntimero anterior, podem ser solicitados elementos complementares
que se julguem necessarios para a apreciacdo da candidatura, os quais deverao ser fornecidos pelo

interessado no prazo maximo de 15 dias ap6s data de receciao do pedido de elementos.

3. Sempre que forem solicitados quaisquer elementos complementares para a instrucdo da

declaracao de intengoes, suster-se-a o prazo referido no n.° 1 do presente artigo.

4. Caso a candidatura seja aprovada, dever-se-a4 no prazo de 60 dias, celebrar o contrato-promessa
de compra e venda, ou no prazo de 90 dias, celebrar a escritura de compra e venda, entre a Camara
Municipal de Estarreja e o promitente adquirente, cumpridas que estejam as condic¢bes previstas nos

artigos 11° e 12°, respetivamente, “Precos” e “Condigoes de Pagamento”.

5. Se o contrato-promessa de compra e venda ou a escritura de compra e venda nao forem celebrados
nos prazos indicados no ponto 4 do presente articulado, por razdoes nao imputdveis a entidade
adjudicante, considera-se a desisténcia e sem efeito o processo de candidatura, sem que haja lugar a
qualquer indeminizac¢do, no caso de contrato-promessa de compra e venda, e a perda de sinal, assim
como dos direitos que lhe advenham da deliberacgao da atribuicao do (s) lote (s), no caso de escritura de

compra e venda.

6. No prazo de 180 dias, a contar da data da assinatura da escritura de compra e venda, devera o
adquirente apresentar o projeto de arquitetura, devidamente instruido na Camara Municipal de

Estarreja.

7. Apos a aprovagao do projeto serdo obrigatoriamente cumpridos os prazos fixados e previstos em

legislacao aplicavel.

8. O prazo méaximo para inicio das construcgoes sera de seis meses apds comunicacao de aprovagao

dos projetos das instalacées, sendo que a requerimento do interessado, devidamente fundamentado e
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aceite pela Camara Municipal podera o prazo referido ser prorrogado por um periodo maximo de seis

meses.

0. O prazo maximo para a obtencao do alvara de autorizagado de utilizacao do edificio, na sequéncia
da conclusdo das obras, é de 24 (vinte e quatro) meses ap6s a emissdo do titulo habilitante para a
respetiva execucao (entende-se como concluidas logo que seja emitida a competente licenca de
utilizagdo) sendo que a requerimento do interessado, devidamente fundamentado e aceite pela Camara

Municipal podera o prazo referido ser prorrogado pelo maximo de doze meses.

10.  Excecionalmente, o prazo previsto no nimero anterior do presente artigo, podera ser alargado
para um prazo superior, por solicitacdo expressa do interessado devidamente fundamentada e aceite
pela Camara Municipal, no entanto, a causa da fundamentacdo nao podera incluir motivos imputaveis
ao interessado e o prazo total para a obtencao do alvara de autorizacao do edificio, contando nos termos

do nimero anterior, ndo devera exceder na totalidade mais de quarenta e oito meses.

11. O incumprimento dos prazos podera acarretar para a empresa a perda de direitos sobre o terreno
e as construgdes entretanto realizadas, salvo em situagcdes devidamente justificadas de grande

anormalidade ou imprevisibilidade que ocorrerem durante o processo de instalacgao.

Artigo 12.°
Precos

O preco dos lotes industriais sera calculado a partir da unidade de superficie e sera definido pela Cimara
Municipal de Estarreja precedido da correspondente avaliacdo técnica e tendo em consideracdo os

termos da Politica de Precos a Praticar no Eco Parque Empresarial de Estarreja.

Artigo 13.°
Condicoes de Pagamento

1. A data da assinatura do contrato de promessa de compra e venda, o adquirente devera proceder

ao pagamento do valor correspondente a 30% do custo total do lote.

2. Os restantes 70% que emergem do ponto anterior deverdo ser liquidados & data da assinatura da

escritura publica de compra e venda.

3. A Camara Municipal de Estarreja podera autorizar o pagamento em prestagoes, apenas quando o

custo total do lote for igual ou superior a 50.000,00€ (cinquenta mil euros).
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4. A proposta apresentada pelo adquirente para o pagamento em prestacées carece sempre de
autorizacdo dos 6rgaos executivo ou deliberativo do Municipio de Estarreja, e encontra-se sujeita as

seguintes condicoes:

a) Custo total do lote igual ou superior a 50.000,00€ (cinquenta mil euros) e até 1000 vezes a
Retribuicdo Minima Mensal Garantida (RMMG) — autorizacao do pagamento em prestagoes

efetuado pelo 6rgao executivo;

b) Custo total do lote superior a 1000 vezes a RMMG — autorizacio do pagamento em prestacoes

efetuado pelo 6rgao deliberativo, sob proposta do 6rgao executivo;
¢) O prazo limite para o pagamento em prestacées é de 2 (dois) anos;

d) Mensalmente, o valor da prestacao incluira juros moratorios, sendo a taxa supletiva de juros
moratorios divulgada em Diario da Reptblica, II série, por aviso proveniente da Direcao Geral
do Tesouro e Financas, até 15 de janeiro (a vigorar no 1° semestre) e 15 de julho (a vigorar no

20 trimestre) de cada ano, conforme estipulado na Portaria n® 277/2013, de 26 de agosto;

e) O adquirente devera prestar a Camara Municipal de Estarreja uma garantia bancaria sobre o
valor em divida, sendo esta libertada ap6s o integral pagamento das prestacdes ao Municipio

de Estarreja.

5. No caso de a celebracao da escritura de compra e venda ocorrer sem prévia assinatura de contrato
de promessa de compra e venda, o adquirente devera efetuar o pagamento dos 100% do custo total do
lote no momento da celebracdo da referida escritura, ou em prestacoes, sendo que, neste caso, 0

adquirente devera ter em consideracao o estipulado nos anteriores pontos 3 e 4.

Artigo 14.°
Encargos e Registos

1. Todas as despesas que resultem do contrato — promessa de compra e venda, da escritura de

compra e venda e do registo predial constituem encargos do adquirente do (s) lote (s).

2. Os adquirentes dos lotes obrigam-se a registar os mesmos no prazo de 60 ( sessenta) dias, a contar

da data da celebracdo da escritura de compra e venda na Conservatoéria do Registo Predial.

3. O registo predial deverd integrar todas as inscricoes relacionadas com oOnus, encargos ou
responsabilidades que, eventualmente, incidam sobre os lotes ou construcoes, decorrentes do Plano de
Pormenor do Eco Parque Empresarial (PPEEE), do presente Regulamento e da escritura de compra e

venda.
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4. O averbamento de quaisquer edificacoes ou construcgoes no registo predial devera ser efetuado no

prazo maximo de 30 dias, a contar da emissdo do alvara do alvara de autorizacdo de utilizagao.

Artigo 15.°
Reversao

1. O nao cumprimento, por parte do adquirente, de qualquer dos prazos (incluindo as suas
prorrogacdes), normas estabelecidas no presente Regulamento, salvo por motivo de for¢a maior,
devidamente justificado perante a CiAmara Municipal de Estarreja, e por esta aprovada, determina a
reversdo e o regresso do lote(s) de terreno(s) alienado(s) ao Patrim6nio da Camara Municipal de

Estarreja, bem como as construcdes ou benfeitorias nele existentes.

2. Salvo em caso de autorizacdo expressa, todos os lotes objeto da clausula de reversao, regressados
ao patrimonio da Camara Municipal de Estarreja, passam livres de quaisquer 6nus ou encargos, ainda
que de natureza alodial, que lhe tenham sido impostos, enquanto estiverem em poder do adquirente, de

terceiros ou que tenham sido transmitidos.
3. A clausula de reversao constante do presente artigo carece de ser registada.

4. Para efeitos do disposto no presente artigo, fica reconhecido a Cimara Municipal de Estarreja, o

privilégio a execucdo imediata.

5. O ndo cumprimento do prazo expresso no namero 8 do artigo 11° do presente Regulamento,
implica a reversdo do lote da Camara Municipal, recebendo o adquirente apenas 50% do valor do lote
de terreno, correspondendo este ao preco que aquele haja pago pela aquisicdo do lote, isto é, sem

acréscimos a titulo de juros ou outro indice de atualizacao.

6. No caso do nao cumprimento do prazo expresso no n° 9 do artigo 11° do presente Regulamento,
a Camara Municipal podera tomar posse imediata do terreno e da(s) construcao(des) nele existente,
desencadeando o processo de reaver o lote de terreno, ficando obrigada a pagar uma indemnizacio a
empresa adquirente, pelo valor das obras (construgodes e benfeitorias) e 50% do valor de aquisi¢ao do

lote de terreno.

7. O valor do lote e benfeitorias afere-se nos termos do artigo 19.°.
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Artigo 16.°
Transmissio de Lotes

1. Atendendo as condi¢Oes especiais de alienacao dos lotes, s6 serao permitidos negocios juridicos
de transmissdo de propriedade de lotes (e benfeitorias neles existentes) apdés o decurso de 10 anos
contados a partir da data de celebracdo da escritura de compra e venda, salvo se se verificarem motivos
justificados, assim considerados pela CAmara Municipal de Estarreja, que em qualquer dos casos, gozara

de direito de preferéncia.

2. A transmissdo onerosa ou gratuita de lotes carece sempre de autorizagdo prévia da Camara

Municipal de Estarreja.

3. No caso do eventual transmissor pretender substituir o fim ou fins assinalados no contrato inicial,
para o consentimento da Cdmara Municipal de Estarreja deverd referir-se especificamente a tal

substituigao.

4. Havendo transmissao da posicdo contratual de qualquer proprietario de lote a favor de um
terceiro, obriga-se aquele a dar conhecimento dos Regulamentos em vigor no Eco Parque Empresarial
de Estarreja ao terceiro, sendo condicdo de eficicia da transmissdo que a aplicacdo de todas as

disposicoes daquele Regulamento se transmita também.

5. No caso da Camara Municipal de Estarreja recusar o consentimento para a transmissao e salvo se
a recusa se fundamentar na circunstancia do terceiro pretender destinar a obra a fim incompativel com
o Plano de Pormenor do Eco Parque Empresarial (PPEEE) ou com as normas ai em vigor, o adquirente

tera direito a uma indemnizacao nos termos do artigo 19.°.

6. E facultada a venda de lotes a entidades financeiras, nos casos de operacdes de crédito em que tal

situacao seja exigida.

7. A Camara Municipal de Estarreja podera autorizar a celebracao de contratos de locacao financeira
para a aquisicao do (s) terreno (s) e/ou construcao do (s) edificio (s) e reconhecer a sua subsisténcia em
caso de incumprimento perante a locadora, salvaguardando a Camara Municipal qualquer
responsabilidade emergente do contrato de locacao financeira, podendo exercer o direito de preferéncia

em eventual alienacao.

8. Nas situacdes previstas no numero anterior do presente artigo, é autorizado pela Camara
Municipal de Estarreja a celebracdo de contrato(s)-promessa e escritura(s) de compra e venda com a
entidade bancaria respetiva, assumindo esta todas as obrigacbes do presente Regulamento, em

eventuais transacoes decorrentes do incumprimento pela empresa adquirente.
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0. Nenhuma empresa instalada pode utilizar ou permitir a utilizacdo de qualquer area do Eco
Parque, ainda que gratuitamente, para finalidade diversa da contratualmente estabelecida, salvo se

previamente autorizada pela Camara Municipal.

Artigo 17.°
Onus constantes da escritura de compra e venda

A escritura de compra e venda dos lotes, que devera ser efetuada com reserva de propriedade, conforme
estabelecido no artigo 409° do Codigo Civil, devera conter, obrigatoriamente, os énus sujeitos a registo

predial, nomeadamente, os constantes nos artigos 15.° (Reversao) e 16.° (Transmissao de Lotes).

Artigo 18.°
Indemnizacoes

1. No caso do Municipio pretender usar o direito de preferéncia, o adquirente tera direito a uma

indemnizacao calculada com base nos seguintes valores:

a) Terreno — ao precgo da respetiva aquisicdo, ou seja, preco de venda da Cimara Municipal, sem

quaisquer acréscimos, seja a titulo de juros ou outro;

b) Construcao — ao preco de custo da construcao a esse tempo e descontando-se as depreciacoes

derivadas do mau estado de conservagao e de outras causas que lhe diminuam o valor para

ulterior resolucao.
CAPITULQ I
Disposicoes Finais
Artigo 19.°
Deveres do Municipio de Estarreja
1. O Municipio de Estarreja devera gerir de forma eficaz a ocupacao e utilizagdo do Eco Parque

Empresarial de Estarreja, mantendo o ambiente geral em boas condi¢des, com vista a nao penalizar os

investimentos realizados pelas empresas ja ai instaladas.
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2. A Camara Municipal de Estarreja devera prestar de forma continuada acompanhamento aos
investidores.
3. A Camara Municipal de Estarreja podera indicar a empresa candidata a lotes, um terreno de

instalagdo resultante da uniao de dois ou mais lotes, como forma de racionalizar a sua implantacao ou

organizar sectorialmente as inddstrias no Eco Parque Empresarial de Estarreja.

Artigo 20.°
Deveres gerais dos adquirentes
1. As empresas candidatas obrigam-se a cumprir integralmente o presente Regulamento.

2. As empresas candidatas obrigam-se ainda a edificar no lote vendido o projeto aprovado pela

Camara Municipal de Estarreja.

3. A implantac¢ao das construcoes sera aquela que a Camara Municipal de Estarreja definir, segundo

a planta de localizacao e respetivas alteragoes.

4. Apdbs a conclusdo das construgoes das instalacbes de natureza industrial as empresas ficam

obrigadas a colocar em local visivel placa identificativa com o nome da empresa.

Artigo 21.°
Competéncia e Acao Fiscalizadora

A Camara Municipal compete a fiscalizacdo e o cumprimento das disposicdes constantes do presente

regulamento.
Artigo 22.°
Aplicacao do Presente Regulamento
1. As disposi¢des do presente Regulamento em caso algum dispensam o cumprimento de toda a

legislacao aplicavel a cada caso concreto de unidade a instalar na zona e as respetivas atividades.

2. As situacdes juridicas nao previstas neste Regulamento serdo solucionadas pelas disposicoes

legais subsidiariamente aplicéveis.
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3. As lacunas e duvidas de interpretacdo do presente Regulamento serao integradas pelo recurso as

normas legais aplicaveis, interpretadas e resolvidas pela Cimara Municipal de Estarreja.

4. O Tribunal Judicial da Comarca de Aveiro-Estarreja € o 6rgao territorialmente competente para
as solucoes de conflitos entre as partes.

Artigo 23.°
Contagem dos prazos

1 — Para efeitos previstos no presente Regulamento, os prazos contam-se segundo o Coédigo de

Procedimento Administrativo.

Artigo 24.°
Norma Revogatoéria

Com a entrada em vigor do presente Regulamento, é revogado o regulamento em vigor.

Artigo 25.°
Vigéncia

O presente Regulamento entra em vigor no dia seguinte a sua publicacdo em Diario da Republica.
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ANEXO 1

PROCESSO DE CANDIDATURA
PARA INSTALACAO NO

ECO-PARQUE EMPRESARIAL DE
ESTARREJA

Candidatura de
Data_ / /

Processo n® /

MUNICIPIO DE ESTARREJA | 2017
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A -TERMO DE CANDIDATURA :
(Minuta)

(entidade candidata), com sede

em concelho de

, com o Numero de Identificacio de Pessoa Coletiva

, matriculada no Registo Comercial de

, Sob o numero , declara estar

interessada em instalar-se no Eco-Parque Empresarial de Estarreja, mediante a

aquisicao de lote de terreno para o exercicio das suas atividades.

Para os devidos efeitos se declara ainda que o responsavel pela

(entidade  candidata) tomou

conhecimento e aceita o teor do Regulamento Municipal “Venda de Lotes de Terreno

do Eco Parque Empresarial de Estarreja”.

(data)

(assinatura do responsavel pela entidade candidata)

1O termo de candidatura deve ser emitido em formato de papel timbrado da entidade candidata.
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B - FORMULARIO DE CANDIDATURA

1. IDENTIFICACAO :

Designacao Social

Forma Juridica

Atividade Principal

CAE | | | | | |

Ano de inicio de atividade Capital Social (atual)
Volume de Negbcios Resultado Liquido
Sede Social

Telefone Fax E-mail

Acionistas / Socios Principais:

Nome do Responsével pela Entidade

Cargo

Nome do Responsével pela Candidatura

Cargo

Telefone Fax e-mail

2 O responsavel pelo preenchimento do processo de candidatura deve anexar a Certiddo Permanente atualizada da empresa, ou o respetivo codigo de
acesso ao Portal da Empresa.
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2. CARATERIZACAO

2.1 Instalacoes Atuais:

Proprias Area edificada total m”
Do total, 4rea destinada a atividades de ID&IT 3
m2
Arrendadas Area edificada total m’
Do total, area destinada a atividades de ID&IT
2
m

2.1.1 Enquadramento Territorial (apenas aplicdvel as empresas com sede social no concelho de

Estarreja e que pretendam deslocalizar-se para o Eco-Parque Empresarial de Estarreja)

A entrega do processo de candidatura deve ser acompanhada por uma Planta de
Localizacao do terreno onde a empresa candidata se encontra atualmente instalada (isto
é, o terreno que vai deixar vago quando se deslocalizar para o lote de terreno do Eco-
Parque Empresarial de Estarreja).

Sitio da internet onde o responsavel pelo preenchimento do processo de candidatura
podera obter a Planta de Localizacao: http://sig.cm-estarreja.pt/SIG/MaisMaria/Plantas.aspx
2.2 Recursos Humanos Atuais: (ETI - Equivalente a Tempo Integral)

Recursos Humanos atuais afetos a:

Atividades empresariais:

Dirigentes ETIs 4
Quadros Superiores ETIs5
Quadros Médios ETIs
Funcionarios ETIs
Formandos/estagiarios ETIs
1. Total Atividades empresariais ETIs
Atividades de ID&IT:
Investigadores ETIs ¢
Técnicos ETIs7
Auxiliares ETIs
2, Total ID&IT ETIs
Total de Recursos Humanos Atuais (1+2) ETIs

5 ID&IT - Atividades de Investigagéo, Desenvolvimento & Inovagdo Tecnologica

4 Quando aplicavel, anexar curriculum vitae
5Idem
¢ Idem
7 Idem
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2.3 Produtos Principais:

2.4 Fornecedores Principais:

2.5 Clientes Nacionais:

2.6 Clientes Internacionais:

2.7 Clientes Potenciais: (incluindo a formacgdo de parcerias com as empresas localizadas no concelho de

Estarreja)
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3. MOTIVACOES

Indique as trés principais razoes que o conduzem a candidatar-se a instalacdo no Eco-

Parque Empresarial de Estarreja:

1)

2)

3)

4. INSTALACAO NO ECO PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA

4.1 Modalidades de Instalacio:

a) Pretende instalar:

A totalidade das operagoes da entidade

Parte das operagoes da entidade

L L

Sede social em Estarreja (instalar ou manter)
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b) Ocupacao espacial:

Area de construcio pretendida m>
Da area de construcao, indicar a area destinada a atividades de ID&IT m>
Area total do lote de terreno pretendida m>

4.2 Atividades a Desenvolver:

a) De carater empresarial

Classificagdo do estabelecimento industrial

Tipo1|__| Tipo2|__| Tipo3|__|

b) De ID&IT

¢) Atividade internacional

4.3 Produtos e Servicos a Produzir e/ou a Prestar:

a) Produtos
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b) Servicos

4.4 Dimens3o do Investimento Econdémico:

Indique o valor estimado do investimento econémico, excluindo a verba destinada a
aquisicao do lote de terreno para a instalacao no Eco-Parque Empresarial de Estarreja
(anexar plano de negécios, no caso de se tratar de uma empresa com menos de 3 anos de

atividade)

4.5 Recursos Humanos a Instalar:

Previsao de Recursos Humanos a Instalar no Eco Parque Empresarial de Estarreja (previsao a 3 anos)

Ano de
Recursos Humanos * Instalacio Ano Ano Ano
(ano n) n+1 I <7 2 n+3

Anon =

Atividades empresariais:

Dirigentes

Quadros Superiores

Quadros Médios

Funcionérios

Formandos/ Estagiarios

A - Total Atividades empresariais:
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Ano de

Recursos Humanos * Instalacio Ano Ano Ano
n+1 n+2 n+3
(ano n)
Anon =

Atividades de ID&IT:
Investigadores
Técnicos
Auxiliares

B - Total Atividades ID&IT:

TOTAL RECURSOS HUMANOS (A+B):

* Os recursos humanos a instalar no Eco Parque Empresarial de Estarreja devem ser indicados em ETI's (Equivalente a
Tempo Integral).

4.6 Tecnologia: 8

Tecnologias nao associadas a fileiras das TICE (Tecnologia de Informagido, Comunicagao
e Eletronica); Ambiental; Biotecnologia; Energias Renovaveis; Habitat e Quimica.

Empresas de setores tradicionais enddgenos, com recurso a modernizagdo dos seus
processos produtivos.

Tecnologias emergentes e inovadoras associadas a fileiras das TICE (Tecnologia de
Informagdo, Comunicacdo e Eletronica); Ambiental; Biotecnologia; Energias
Renovaveis; Habitat e Quimica.

Instituicoes/Empresas, publicas ou privadas, que preencham um dos requisitos
indicados na primeira e na segunda opgdes anteriores (ndo cumulativo) e com atividades
de I&DT, nas areas da Engenharia, Transferéncia de Tecnologia; Controlo de Qualidade,
Laboratoérios e Centros Tecnologicos.

4.7 Ambiente-Energia-Eco-Industria: 9

Empresas sem qualquer incidéncia nas fileiras ambientais e nos setores de energias
alternativas e de conservacao dos recursos naturais.

Empresas de recolha e selecio de residuos, destinadas a unidades a jusante, de
tratamento e/ou reciclagem.

Empresas que geram produtos para o mercado, utilizando como matérias-primas
residuos de unidades a montante

8 O responsével pelo preenchimento do processo de candidatura deve selecionar apenas uma so possibilidade.
9 Idem
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Politica de Precos de Venda de Terreno — Lotes a praticar no

Eco-Parque Empresarial de Estarreja (E-PE)

A implementagdo do Eco-Parque Empresarial de Estarreja (E-PE) tem como um dos seus
maiores desafios a atracdo de Empresas de atividade Industrial, Comercial, Logistica e Servigos, que
tragam para o Concelho mais-valias para o seu desenvolvimento Econémico e Social, no respeito pelas

boas praticas Ambientais, alinhando assim pelos principios do Desenvolvimento Sustentavel.

Ao assumir-se desta forma o E-PE como um espaco empresarial com preocupagbes de
crescimento econémico, de protecgdo do ambiente e de desenvolvimento social da regiao, integra-se
numa aposta da politica municipal de desenvolvimento e promoc¢do da estrutura produtiva local,
constituindo-se numa aglomeracdo planeada, ordenada e integrada de atividades empresariais em
espacos devidamente infra-estruturados, em que seja possivel partilhar infra-estruturas e equipamentos
de apoio a atividade empresarial, bem como racionalizar investimentos e reduzir custos de operacao e
manutencdo, contemplando mecanismos de atuacao concertada das empresas e demais entidades nele
instaladas. Assim, a inovacdo inerente ao Eco-Parque Empresarial de Estarreja incide no facto de as
empresas localizadas neste espaco pretenderem melhorar o seu desempenho econémico, ambiental e
social, através de mecanismos de colaboracgio nos processos de gestao ambiental e utilizacdo de recursos.
Promovendo a cooperagdo, o conjunto das empresas obtém beneficios coletivos que sdo superiores ao
que se poderia obter pela soma dos beneficios individuais de cada empresa otimizando isoladamente o

seu desempenho.

A politica de pregos de venda dos terrenos devera traduzir estes objetivos e a atuacdo do municipio
de Estarreja no sentido de tornar real este projeto, que conduziu a realizacdo de um conjunto de etapas
correspondentes a diferentes investimentos de natureza municipal, designadamente obtencao de
pareceres técnicos, analise e estudos de impacte ambiental, aquisi¢do de terrenos, concursos publicos
para elaboracio de projectos de especialidade, construcio de infra-estruturas e licenciamento industrial.
Deste processo, e ainda tendo em consideracdo uma anélise comparada de politicas de precos de venda
praticados em areas industriais na envolvente regional do municipio, definiu-se um preco base de venda

de lotes industriais infra-estruturados no valor de 39,00 €/mz2.

A partir deste valor base, o preco de venda sera determinado de acordo com a “ Matriz para
Estabelecimento do Preco do Terreno do Eco Parque Empresarial de Estarreja, em funcao
dos Requisitos da Candidatura - MEPTEP?”, levando em consideracdo na sua anélise os requisitos
apresentados pela entidade proponente em processo de candidatura para instalagdo no Eco-Parque

Empresarial de Estarreja.

Esta Matriz constitui peca complementar e integrante desta Politica de Precos de Venda de Terreno

— Lotes a praticar no Eco Parque Empresarial de Estarreja.
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Matriz para estabelecimento do Preco do Terreno do Eco-Parque

Empresarial de Estarreja (E-PE), em funciao dos Requisitos de Candidatura

1. Objetivo e Ambito

O Objetivo deste documento é o da definicdo das regras e métodos de célculo para o estabelecimento do
Preco por m2 a ser praticado nos terrenos do Eco-Parque Empresarial de Estarreja, face aos requisitos
constantes dos processos de Candidatura, submetidos pelas Empresas interessadas na aquisi¢iao de Lotes
de terreno situados no Eco-Parque Empresarial de Estarreja, explicitando quais os Fatores de Ponderacao
Utilizados, a sua Valoragdo quantitativa e a forma da sua combinacio, de forma a tornar claro, coerente e
inequivoco, 0 modo como se obtém o chamado Indice de Ponderacio Global, que incidira sobre o Preco

base estipulado, dai resultando o Preco a apresentar face a cada Candidatura.

O ambito restringe-se apenas a terrenos confinados ao perimetro estabelecido pelo Plano de Pormenor do
Eco-Parque Empresarial de Estarreja (PPEEE) publicado no Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 167 de 27
de Agosto através do Aviso n.° 17054/2010 e sujeito a uma “Alteracdo” publicada sob o Aviso n.°
4228/2015 na 2.2 Série do Diario da Republica (D.R), n.° 76 de 20 de abril, bem como, a uma “correcao
material” publicada sob a Declaracdo de Retificacdo n.° 815/2015 no D.R., 2.2 Série - n.® 182, de 17 de

setembro.

2. Titulo
O Titulo deste documento é:

“ Matriz para estabelecimento do Preco do Terreno do Eco-Parque Empresarial de

Estarreja, em func¢ao dos requisitos da Candidatura”

O qual a partir daqui se simplifica na Abreviatura das suas palavras-chave (Matriz Estabelecimento Prego

Terrenos Eco-Parque), originando a designacido de “MEPTEP”.

3. Siglas e Abreviaturas

MEPTEP - Matriz para estabelecimento do Preco do Terreno do Eco-Parque Empresarial de Estarreja, em

funcao dos requisitos da Candidatura

M — Matriz
P — Preco
T — Terreno

VBT — Valor Base do Terreno
RC — Requisitos da Candidatura

IPG — Indice de Ponderacio Global
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FP — Fatores de Ponderacao

D - Deslocalizacao

SS - Sede social

TP - Tipologia

E - Empregabilidade

TE - Tecnologia

AEI - Ambiente-Energia-Eco-Industria

EA - Empresa Ancora

DL - Dimensao do Lote

DEI - Dimensao Econémica do Investimento

FIPM - Fator interesse Piblico ou Municipal

4. Conceitos Chave e suas Definicoes

Para a compreensao e uso desta Matriz, é essencial que fiquem definidos, desde o seu inicio, todo um

conjunto de Conceitos Chave e a sua forma objetiva de entendimento. Assim:

Matriz (M):

Grelha de combinagao de um conjunto de 10 Fatores de Ponderacao a aplicar a analise dos requisitos
constantes dos processos de Candidatura, submetida por uma Empresa interessada na aquisicao de Lotes

de terreno situados no Eco-Parque Empresarial de Estarreja.

Estabelecimento do Preco (P):

Processo de calculo, seguindo os intervalos quantitativos constantes da grelha de Fatores de Ponderacao
(Matriz), que resulta num valor % (Indice de Ponderacio Global — IPG) a fazer incidir sobre o Valor Base

do Terreno.

Terreno (T):

Espaco ou 4rea, constante do Loteamento, e situado dentro do perimetro estabelecido pelo Plano de

Pormenor em vigor, devidamente aprovado pelas entidades competentes.

Valor Base do Terreno (VBT):

Valor fixado pela Autarquia, refletindo os Custos da sua aquisicio, legalizagao, estudos, projetos, infra-

estruturacao, conservacio, conjuntura socio econémica e outros. Este preco devera ser periodicamente
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revisto e estabelecido, de forma a permitir a sua atualizacio face a evolucado desses custos, resultante de
fatores enddgenos e exdgenos, como as diferentes fases da empreitada, inflacdo, custos de capital e outros,

que assim o justifiquem.

E sobre este Valor Base do Terreno que ira incidir o Indice de Ponderacio Global, de que resultaré a

indicacdo/proposta do Preco a praticar para o terreno em analise para cada Candidatura.

Requisitos da Candidatura (RC):

Elementos submetidos pela entidade candidata a aquisicao de terreno no E-PE, que se assumem como

submetidos de boa fé e com ética empresarial, sobre os quais se fara incidir a Avaliacio da MEPTEP.

Indice de Ponderacio Global (IPG):

E o indice que resulta do somatério de todos os Créditos/Bonificacdes que sio obtidos a partir dos Fatores
de Ponderagao. O somatorio final dara a percentagem (%) de Crédito/Bonificacio a aplicar sobre o Valor

Base do Terreno.

Fatores de Ponderacio (FP):

Os Fatores de Ponderacio sao estabelecidos numa logica de Crédito/Bonificacao percentual (%),
contribuindo para um Somatoério final, que tera tanto mais impacto de reducio no Prego a praticar para
cada Candidatura, quanto maior for a dimensao de cada Fator, bem como o niimero de Fatores que

contribuem para Somatério final.

Em cada Fator de Ponderacao sb podera ser atribuida uma Valoragao, ndo sendo cumulativas Valoragoes

no mesmo Fator de Ponderacao.

Estes fatores sao estabelecidos numa base de intervalos quantitativos, visando reduzir interpretacoes

subjetivas e consequentes riscos de perca de equidade perante diferentes candidaturas.

Sao os seguintes os Fatores de Ponderacao utilizados:

Deslocalizacao — D Maximo de Ponderagao: 10,0 %
Sede social — SS Maximo de Ponderacio: 5,0 %
Tipologia — TP Maximo de Ponderacio: 5,0 %
Empregabilidade — E Maximo de Ponderacdo: 12,5 %
Tecnologia —TE Maximo de Ponderacido: 12,5 %
Ambiente-Energia-Eco-Induastria — AEI Maximo de Ponderacio: 7,5 %
Empresa Ancora — EA Maximo de Ponderagao: 10,0 %
Dimensao do Lote — DL Maximo de Ponderagao: 10,0 %
Dimensao Econémica do Investimento — DEI Maximo de Ponderacio: 7,5 %
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Fator Interesse Pablico ou Municipal — FIPM Maximo de Ponderacao: 80,0 %

5. Fatores de Ponderacao

A seguir se estabelecem quais as incidéncias, intervalos de Valorac¢io e sua dimensdao, para cada um dos

Fatores de Ponderacao selecionados.

Deslocaliza¢do — D

Entende-se por Deslocalizacdo, a mudanca das instalacbes Operativas da Empresa, de um espaco
localizado na area geografica do Concelho de Estarreja, para o E-PE. Tal Deslocalizacao s6 é entendida se

a Empresa se encontrar operacional e produtivamente ativa, a data da apresentacao da Candidatura.
Essa Deslocalizacao tera como Intervalos de Valoracao, os seguintes:

D1: A Empresa, no tipo de atividade que pretende instalar, ndo se encontra operacional e produtivamente

ativa, dentro do espaco Concelhio: Valoracao de 0%;

A Empresa encontra-se operacional e produtivamente ativa, dentro do espago Concelhio, sendo que o

terreno que vai deixar vago tem a seguinte classificagao:
D2: Utilizacao Urbana: Valoracio de 3,5%;
D3: Perimetro Urbano afeto a Categoria destinado a Espagos e Equipamentos Sociais: Valoracao de 7,0%;

D4.: Espaco rural subordinado a condicionantes de ordem Superior (RAN, REN, ZPE, Regime Florestal e

outras Servidoes ou restrigoes de Utilidade Publica): Valoracao de 10%.

Sede social — SS
Por Sede Social entende-se a localizagcdo no Concelho de Estarreja, da Sede Social da Empresa.

Na celebragdo de contrato deve ser clausulado que a mudanga posterior a celebracio do Contrato
Promessa entre a entidade Empresarial e a CME, da Sede Social para fora do Concelho, implica a
devolugao, acrescida dos respetivos juros, do valor de bonificaciao que tiver sido calculado por este Fator

de Ponderagao.
A Sede Social tera como Intervalos de Valoracgao, os seguintes:
SS1: Sede Social localizada fora do Concelho: Valoracao de o %;

SS2: Sede Social localizada no Concelho: Valoracio de 5,0 %.

Tipologia — TP

A consideracdo deste Fator de Ponderacao associa-se ao Tipo de Empresa a instalar, sendo a Tipologia
definida de acordo com o teor do Artigo 11.° do Decreto-Lei n® 169/2012, de 01 de Agosto (que aprova o

Sistema da Indastria Responsavel —SIR-, que regula o exercicio da atividade industrial, a instalacao e
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exploracao de zonas empresariais responsaveis, bem como o processo de acreditagdo de entidades no
ambito deste Sistema) e demais legislacdo que lhe conferiu nova redacao (Decreto-lei n.° 73/2015, de 11

de Maio, retificado pela Declaragao de Retificacdo n.° 29/2015, de 15 de Junho de 2015):

T1: Tipo 1 — Estabelecimento cujo projeto de instalagido industrial se encontre abrangido, nos termos do

n.° 2 do artigo 11.° do SIR por, pelo menos, um dos seguintes regimes juridicos ou circunstancias:
1. Regime Juridico de Avaliagcdo de Impacte Ambiental (RJAIA);

it.  Regime Juridico de Prevencdo e o Controlo Integrados da Polui¢ido (PCIP),a que se refere o

Capitulo IT do Regime das Emissoes Industriais (REI);

iii.  Regime Juridico de Prevencdo de Acidentes Graves (RPAG) que envolvam substancias
perigosas;
iv.  Realizacdo de Operacoes de Gestdo de Residuos (OGR) que carecam de vistoria prévia ao

inicio da exploracao, a luz do Regime de prevencao, produgao e gestao de residuos;

v.  Exploracio de atividade que careca de atribuicdo de ntimero de controlo veterinario ou de

namero de identificacao individual, nos termos da legisla¢io aplicavel, designadamente:
Atividade agroalimentar que utilize matéria-prima de origem animal nao transformada;
Atividade que envolva a manipulacao de subprodutos de origem animal ou;
Atividade de fabrico de alimentos para animais.
Valoragao 0,0 %.

T2: Tipo 2 — Sao incluidos no tipo 2, os estabelecimentos industriais que, nos termos do n.° 3 do artigo
11.° do SIR, nio se encontrem sujeitos a nenhum dos regimes juridicos referidos na alinea a) (Tipo 1) e se

encontrem abrangidos por, pelo menos, um dos regimes juridicos ou circunstancias:
Regime do comércio europeu de licencas de emissao de gases com efeitos de estufa (CELE);

Necessidade de obtencdo de alvara para realizacdo de operacido de gestdo de residuos que
dispense vistoria prévia, nos termos do regime geral de gestao de residuos. Excluem-se desta
tipologia os estabelecimentos identificados pela parte 2-A do Anexo I ao SIR, ainda que
localizados em edificio cujo alvara admita comércio ou servigos, na condi¢do de realizarem

operacoes de valorizagao de residuos nao perigosos.
Valoragao 2,5 %

T3: Tipo 3 — Nos termos do n.° 4 do artigo 11.° do SIR, sao incluidos no tipo 3 os estabelecimentos

industriais ndo abrangidos pelos tipos 1 € 2.
Valoragao 5,0 %

Nota: Em conformidade com o previsto no n.° 5 do artigo 11.° do SIR, “Sempre que num estabelecimento
industrial se verifiquem circunstancias a que correspondam tipos diferentes, o estabelecimento é

incluido no tipo mais exigente.”
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Empregabilidade — E

Por Empregabilidade entende-se a criacao de postos de trabalho diretos, numa base média regular e
anual. Pretende-se aqui e com este Fator de Ponderacao, introduzir um equilibrio entre “massificacao” de
postos de trabalho, pelo seu nimero, com a rentabilidade do espaco para tal ocupado, trabalhando sobre
um “racio” de nimeros de trabalhadores por m2 de terreno ocupado. Nesse conceito misto, foram criados

os seguintes intervalos de empregabilidade:

E1: Menor ou igual que 3 Postos de trabalho por cada 1.000 m2. Valoracao de 0,0 %.

5

: 4 a 6 Postos de trabalho por cada 1.000 m2. Valoragao de 2,5 %.

: 7a 10 Postos de trabalho por cada 1.000 m2. Valoracao de 5,0 %.

5

: 11 a 25 Postos de trabalho por cada 1.000 m2. Valoracao de 7,5 %.

£

: 25 a 50 Postos de trabalho por cada 1.000 m2. Valoracao de 10,0 %.

5

|rn
=)

: Maior que 50 Postos de trabalho por cada 1.000 m2. Valoragio de 12,5 %.

Tecnologia -TE

Neste Fator de ponderacio pretende-se valorizar as atividades que aportem tecnologias emergentes e

inovadoras em areas geradoras de simbiose e sinergias empresariais, mais especificamente:

TE1: Tecnologias nao associadas a fileiras das TICE (Tecnologia de Informacdo, Comunicac¢io e

Eletronica); Ambiental; Bio-Tecnologia; Energias Renovaveis; Habitat e Quimica. Valoracao o %.

TE2: Empresas de Sectores tradicionais enddgenos, com recurso a modernizacdo dos seus processos

produtivos. Valoracio 5,0 %.

TE3: Tecnologias emergentes e inovadoras associadas a fileiras das TICE (Tecnologia de Informacao,
Comunicacao e Eletronica); Ambiental; Bio-Tecnologia; Energias Renovaveis; Habitat e Quimica.

Valoragao 7,5 %.

TE4: Instituicbes/Empresas, publicas ou privadas, que preencham um dos requisitos indicados em TE1
ou TE2 (n3o cumulativo) e com atividades de I&DT, nas areas da Engenharia, Transferéncia de

Tecnologia; Controlo de Qualidade, Laboratérios e Centros Tecnologicos. Valoragio 12,5 %.

Ambiente-Energia-Eco-Industria — AEI

Indtstrias inseridas na Fileira das Empresas de indole ambiental, energias alternativas/renovaveis ou da

preservacao dos recursos naturais.

AEI1: Empresas sem qualquer incidéncia nas fileiras ambientais e nos sectores de energias alternativas e

de conservacao dos recursos naturais. Valoragiao de 0%.

AEI2: Empresas de recolha e selecdo de residuos, destinadas a unidades a jusante, de tratamento e/ou

reciclagem. Valoracao de 2,5%.
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AFEI3: Empresas que geram produtos para o mercado, utilizando como matérias-primas residuos de

unidades a montante. Valoracao de 5,0%.

AEI4: Empresas de equipamentos e atividades de desenvolvimento de energias alternativas/renovaveis e

de conservacao dos recursos naturais. Valoracao de 7,5%.

Empresa Ancora - EA

Empresas Ancora, nacionais ou estrangeiras, sdo aquelas que pela sua dimensao e prestigio possam
induzir externalidades positivas e conferir ao E-PE um elevado grau de visibilidade. Sdo os seguintes os

Fatores de Valoragdo considerados:

EA1: Empresa sem qualquer visibilidade nacional ou internacional, tanto em dimensdo como prestigio:

Valoragao de 0,0 %.

EA2: Empresa com visibilidade e credibilidade nacional, capaz de induzir credibilidade externa ao E-PE.

Valoragao de 2,5 %.

EA3: Empresa com visibilidade e credibilidade nacional e internacional, capaz de induzir credibilidade

externa ao E-PE. Valoracao de 5,0 %.

EA4: Empresa com visibilidade e credibilidade nacional e internacional, capaz de induzir credibilidade

externa ao E-PE, e potenciando a formacao de parcerias com as empresas locais. Valoragao de 10,0 %.

Dimensdo do Lote — DL

7

A dimensao do Lote é um fator que deve merecer algum critério de bonificacdo. Se por um lado o
investidor candidato a um pequeno Lote possa necessitar de uma determinada protegdo no preco, para a
concretizagdo do seu investimento, por outro lado o investidor de maior area de terreno rentabiliza o
investimento feito pela autarquia, uma vez que alguns custos de infra-estruturacdo ficam mais diluidos

num s6 maior Lote do que em variados pequenos Lotes.

A luz deste principio, efetuam-se as seguintes ponderacdes para a dimensdo do Lote a vender:
DLa1: Lote < 3.000 m2. Valoracao 0,0%.

DL2: Lote > 3.000 e <9.000 m2. Valoracgao de 2,5%.

DL3: Lote > 9.000 e < 30.000 m2. Valoracao de 5,0%.

DL4: Lote > 30.000 e < 60.000 m2. Valoragao de 7,5 %.

DL5: Lote > 60.000 m2. Valoracao de 10,0 %.

Dimensdao Econéomica do Investimento — DE

A Dimensao Econémica do Investimento deve merecer a consideracdo de uma bonificacdo positiva,
considerando o esfor¢co do empresario no Concelho. Assim sao estabelecidos os seguintes intervalos de

investimento:
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DE1: Investimento < 500.000,00 Euros. Valoracao 0,0%.

DEz2: Investimento > 500.000,00 e < 1 MM de Euros. Valoracgio de 1,0%.
DES3: Investimento > 1IMM e < 5 MM de Euros. Valoracgao de 2,0%.

DE4: Investimento > 5 MM e < 20 MM de Euros. Valoracao de 3,0%.
DE5: Investimento > 20 MM e < 50 MM de Euros. Valoragao de 4,0%.
DEG6: Investimento > 50 MM e < 100 MM de Euros. Valoracao de 5,0%.

DE?: Investimento > 100 MM de Euros. Valoragio de 7,5 %.

Fator Interesse Publico ou Municipal — FIPM

Adicionalmente aos Fatores de Ponderacao até aqui explicitados, e que podem perfazer um somatdrio
total de 80 % se aplicados todos os seus limites maximos de bonificacdo, trazendo o Preco Base até um
maximo de Y4 (Bonificacio de 80 %) desse valor de partida, entende-se dever haver espaco para a

consideracdo de um Fator de Ponderacdo, ndo de caricter objetivo e enquadramento direto na Matriz,

mas sim de incidéncia do Interesse Publico ou Municipal, cuja justificativa de introducio resulte da

necessidade de uma tomada de deciso de atribuicdo de um Prego para o Terreno, complementarmente ao
obtido pela Matriz dos anteriores FP.

Podem incidir neste FIPM, situagdes excecionais de Projetos Potencialmente PIN ou similares, que pela
sua especificidade, dimensao, visibilidade, ancoragem, sustentabilidade de uma fracao significativa do
tecido empresarial ja instalado, ou outras carateristicas proprias, que justifiquem uma intervengao deste

fator.

Esse Fator de Ponderacio de Interesse Ptblico ou Municipal, podera ter um valor que conduza o Preco do

Terreno até um valor maximo de bonificacao de 80% do Preco Base.

Caso o Fator de Ponderacao de Interesse Publico ou Municipal corresponda 4 totalidade da bonificagiao

(80 % do Preco Base) devera ser aprovado pela Camara Municipal e pela Assembleia Municipal.

Deste modo, entende-se que o Fator de Interesse Publico ou Municipal — FIPM, se aplica segundo a

seguinte calculo:

Valoragao: Desde 0,0 % até X %, sendo que: IPG calculado pela Matriz + X% do FIM, tera que ser <
80,0%.
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