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Aos 15 dias do més de margo de 2024, reuniu o jlri do procedimento designado pelo Municipio no
ambito do procedimento langado por Edital denominado “12 OFERTA PUBLICA DE AQUISICAO
DE IMOVEIS NO AMBITO DO PROGRAMA 1° DIREITO / PLANO DE RECUPERAGAO E
RESILIENCIA (PRR), INVESTIMENTO RE-C02-i01 - PROGRAMA DE APOIO AC ACESSO A
HABITAGAO - AVISO DE PUBLICITAGAC 2 REPUBLICACAO N.° 01/CO2- i01/2021 -
COMPONENTE 02 - HABITACAQ", composto por: Dra. Helga Coelho, na qualidade de
Presidente; Dra. Sandra Dias, na qualidade de 1.° Vogal; Dr. Nuno Oliveira, na qualidade de 2°

Vogal; Eng. Paulo Costa, na qualidade de 3.° Vogal, e, Arg. Rui Sousa, na qualidade de 4.° Vogal,
para efeitos de avaliagdo das candidaturas apresentadas ao Programa/Caderno de Encargos,
ordenacao de propostas e elaboraggo de relatorio preliminar, nos termos do Programa/Caderno

de Encargos.

1- INTRODUGAO

Efetuada a abertura das candidaturas verificou o Juri do Procedimento que as mesmas foram
apresentadas através do formulério disponibilizado na pagina institucional do Municipio de
Barcelos, tal como o estabelecido no Programa/Caderno de Encargos e nos canais de uso
corrente, dentro do prazo concedido para o efeito, o qual terminou no dia 26 de fevereiro de 2024.
Verificando-se o cumprimento dos requisitos referentes ao modo e prazo para apresentagéo das
candidaturas, procedeu-se & abertura das mesmas, tendo-se verificado que para a Parte A - fogos
habitacionais j& edificados, ndo foram apresentadas propostas € para a Parte B - fogos

habitacionais, em construg&o ou a construir, foram apresentadas 5 propostas.

Procede-se de seguida a identificagdo das propostas, ordenadas de acordo com o ID de

atendimento, de entrada no balcao tinico do Municipio de Barcelos.




ID de Candidato Localizagédo do N.° de fragdes e
atendimento/ Imével tipologias
N.° de Rua/Freguesia
Proposta
Eventos e Turismo — Rua da Igreja 52 fogos
131236 | Herdade dos Corais, Lda, | Q0SS .
Proposta 1 38712
273
Construgdes F. M. Avenida Central 24 fogos
131271 Magalh&es, Lda. Tamel S. Verissimo 4T
Proposta 2 10T2
10T3
Construgoes F. M. Avenida Central 32 fogos
131272 Magalhaes, Lda. Tamel S. Verissimo 5T
Proposta 3 13 T2
14 T3
Rui Pinheiro & Pinheiro, Travessa do Cavado | 80 fogos
131279 Lda. S 20T
Proposta 4 | Proveitos e Oportunidades amels. Veriss 40 T2
— Unipessoal, Lda. L
131300 Barcelider, S.A. Urbanizagéo do 44 fogos
Proposta 5 Souto 24 T1
Arcozelo 20 T2

Para melhor sistematizagdo da presente Ata, determinou o Juri do Procedimento que as
candidaturas serdo identificadas por referéncia a0 nimero de proposta atribuido, sempre que

possivel.

O jari procedeu a analise dos documentos que compdem cada uma das candidaturas, tendo-se
verificado que quatro das candidaturas ndo cumpriam, de forma rigorosa, os requisitos formais

estabelecidos no Programa/Cadermno de Encargos, quer no que respeita aos documentos que
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deveriam instruir as candidaturas, quer quanto a completude das informagfes exigidas e que
deveriam constar das propostas.

Nesse sentido, e nos termos previstos em sede do Programa/Cademo de Encargos, foram
solicitados esclarecimentos aos candidatos, com vista a garantir a absoluta completude das

propostas apresentadas.

2- PEDIDOS DE ESCLARECIMENTOS

Nos termos do Programa/Caderno de Encargos, ponto V) da Parte B, «o Juri do Procedimento
pode solicitar aos candidatos quaisquer esclarecimentos, informagdes ou documentos, tendo em
vista garantir uma anélise completa da candidatura apresentada. A néo apresentagdo pelo
candidato, no prazo de 10 dias Uteis, dos esclarecimentos, informagdes ou documentos

solicitados, determina a anélise da proposta apenas com os elementos disponiveis».

Efetuada a analise das candidaturas e, conforme ja referido, verificando-se que foram detetadas
insuficiéncias ao nivel da completa e integral instruc&o das candidaturas nos termos previstos no
Programa/Caderno de Encargos, determinou o Juri do Procedimento, face a faculdade concedida
pelo Programa/Caderno de Encargos, ser de solicitar a todos os candidatos os esclarecimentos,
informagdes ou documentos necessérios a cabal avaliagdo das propostas apresentadas, em

condigdes de absoluta igualdade procedimental.

Para melhor compreens&o e sistematizagéo, optou o Juri do Procedimento por indicar em proposta

a proposta quais os esclarecimentos, informagdes e/ou documentos a solicitar a cada um dos

candidatos:
N.° de Proposta Esclarecimentos
2 Efetuada a analise da candidatura apresentada solicita-se que sejam

prestados os seguintes esclarecimentos:




- Detetou-se que a identificagdo dos blocos que consta na planta de
implantagé@o (Bloco AO1 e BO1) difere da identificagcdo que consta no
quadro de proposta (Bloco C01);

- Quanto ao fogo T2, sito no R/C, de ambos os blocos, a area privativa
coberta (98m?) é superior a area bruta maxima da habitagédo (95m2), sendo

que nos restantes fogos isso néo se verifica.

Solicita-se, ainda, que seja apresentada a caderneta predial urbana e

rustica, dos respetivos prédios.

Efetuada a andlise da candidatura apresentada solicita-se que sejam

prestados os seguintes esclarecimentos:

- O prego total de venda proposto e a area bruta privativa que consta do
anexo 1- apresentacdo de proposta difere do que consta na memdria

descritiva e justificativa;

- Quanto ao fogo T2, sito no R/C, de ambos os blocos, a area privativa
coberta (98m2) é superior a area bruta maxima da habitag&o (95m?), sendo

que nos restantes fogos isso néo se verifica.

Solicita-se, ainda, que seja apresentada a cademeta predial urbana, do

respetivo prédio.

Efetuada a analise da candidatura apresentada solicita-se que sejam

prestados 0s seguintes esclarecimentos:
-Indicagao expressa do prazo em meses;

- O numero de fogos por tipologia (quantidade expressa no Anexo 1-
apresentagdo de proposta diferente da quantidade expressa no quadro

sindptico);

Quanto ao certificado energético, nada é mencionado. Solicita-se que se

esclarega este ponto, atendendo ao requisito expresso no ponto | da parte
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B do Programa/Caderno de Encargos (20% mais exigente que os
requisitos NZEB).

5 Efetuada a analise da candidatura apresentada solicita-se que sejam

prestados os seguintes esclarecimentos:

- Quanto & &rea por tipologia de cada fogo habitacional.

Quanto a certificagao energética, &€ mencionado que sera de classe A. No
entanto, solicita-se que se esclarega este ponto, atendendo ao requisito
expresso no ponto | da parte B do Programa/Cademo de Encargos (20%

mais exigente que os requisitos NZEB).

Para a prestagéo dos esclarecimentos, informagdes e/ou documentos solicitados nos termos da
presente Ata, determinou o Juri do Procedimento conceder a todos os candidatos um prazo de 10
dias Uteis, conforme estipulado no Programa/Caderno de encargos da Oferta Plblica de aquisicéo,

a contar da data do envio do email com a presente ata anexa.

Determinou ainda o Juri do Procedimento que os esclarecimentos, informages e/ou documentos
solicitados devem ser remetidos para o endereco eletrénico dpm@cm-barcelos.pt com a indicagéo

expressa do numero de proposta atribuida a cada candidatura.

Decorrido o prazo concedido para o efeito, o Jari do Procedimento verificou que todos os

candidatos responderam dentro do prazo, através do meio indicado para o efeito.

N.° de Proposta Esclarecimentos

2 Em sede de prestacéo de esclarecimentos, a candidata vem apresentar a
caderneta predial rlstica e a caderneta predial urbana, bem como um
quadro de proposta com a identificagéo (Bloco A01 e BO1), tal como consta

na planta de implantag&o, conforme o solicitado.
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No restante, vem a candidata esclarecer que a area privativa coberta do
fogo T2, sito no R/IC é de 95m2 sendo igual & &rea bruta maxima da
habitacéo.

Em resposta aos esclarecimentos prestados, a candidata veio apresentar

a caderneta predial urbana do respetivo prédio.

No restante, vem a candidata esclarecer que a area bruta privativa total da
operago urbanistica a desenvolver & de 3203,00m2, propostos a um preco
de 1.294,00€/m2, perfazendo um total de 4.144.682,00€.

Acrescenta a candidata que a area privativa coberta do fogo T2, sito no

R/C é de 95m?2 sendo igual & area bruta méaxima da habitagao.

Em resposta ao pedido de esclarecimentos efetuado pelo Juri, veio a

candidata referir o seguinte:

- “Por lapso néo foi mencionado a duragéo da obra, esta sera realizada até
ao dia 31 de Margo de 2026. Desta forma teremos 24 meses para construir
a totalidade das infraestruturas e os cinco edificios de habitagdo

multifamiliar.”

- "Penso que foram apresentados dois quadros sin6ticos, o quadro sinético
do loteamento aprovado e o quadro sindtico que ira ser proposto para
alteragdo. Este quadro como se pode verificar ndo interfere com o
loteamento em si, nomeadamente com &reas a ceder, estacionamentos,
indices, etc. A Unica alteragdo sera no interior de cada lote com mais 2

(dois) estacionamentos que estdo garantidos em todos os lotes.”

- “Quanto aos certificados energéticos e ao requisito expresso no ponto |
da parte B do Programa/ Caderno de Encargos (20% mais exigente que
nos requisitos NZEB) s&o apresentados em anexo os prés certificados

energéticos das fragbes mais desfavoraveis de cada um dos blocos.”




5 Em sede de prestagéo de esclarecimentos, a candidata vem apresentar
um mapa de é&reas por tipologia, bem como a demonstragdo de

cumprimento dos requisitos térmicos.

3- ANALISE DAS PROPOSTAS

Para efeitos do estipulado no Programa/Cademo de Encargos, procedeu o Juri do Procedimento
a analise formal e material das propostas apresentadas nos termos de seguida enunciados, tendo
concluido que:
a) Verifica-se que as propostas foram entregues, dentro do prazo limite para a apresentagéo
das mesmas, fixado ate ao dia 26 de fevereiro de 2024,
b) Verifica-se que as propostas apresentadas pelos candidatos e os esclarecimentos
prestados respondem ao solicitado no Programa/Caderno de Encargos;
c) Verifica-se ainda que os documentos apresentados pelos concorrentes se encontram
devidamente assinados por pessoa com competéncia ou mandatada para representar a

sociedade comercial concorrente.

Chegados a este ponto, deve o Juri do Procedimento deliberar sobre a admiss&o das propostas
apresentadas ou a sua exclusdo por se verificar algum dos casos expressamente mencionados

no Ponto VII) da parte B do Programa/Caderno de Encargos.

3.1. Anélise da proposta 1 apresentada a Parte B e proposta de excluséo:
Analisada a candidatura indicada verifica-se que a mesma incide sobre um terreno sito na Rua da
lgreja, 4755-225, Unido de Freguesias Gamil e Middes, declarando os candidatos que o prego de

venda corresponde a 1470,00€/m2.

O Municipio de Barcelos, para efeitos de determinagéo do prego a pagar pela aquisicéo dos fogos
propostos, considerara o produto das respetivas areas brutas privativas pelo o Ultimo valor

mediano das vendas por metro quadrado (m2) de alojamentos familiares novos (euro), por
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concelho ou, no caso de n&o estar disponivel, da NUTS Il de localizaggo da habitag&o, divulgado Smwagw
pelo INE, I. P., ou o custo de promogao, se este for superior, aplicavel nos termos do regime de

habitag&o de custos controlados, conforme consta do Ponto 2 do Programa/Caderno de Encargos. :’/

Atendendo que no concelho de Barcelos, & data de abertura deste Procedimento, o valor mediano 2_;7
das vendas por metro quadrado (m2) de alojamentos familiares novos (1.166,00€/mz2) é inferior ao

custo de promogao aplicavel ao regime de habitagdo de custos controlados (cfr. figura 1 -

1.295,00€/m2), aplicamos assim o valor superior como referéncia do prego por m2 (cfr. Portaria

n.° 65/2019, de 19 de fevereiro, na redagéo dada pela Declaragéo de Retificagdo n.° 19/2019, de

17 de abril e pela Portaria n.° 281/2021, de 3 de dezembro).

VARIAVEIS PARA DETERMINACAO DO CUSTO DE PROMOGRO (CP)
Tioo da Entidade 7CDDP7ERATI§{{\'
bianeal (max 15%)

Certificags

Dirsito da susertcia (e ano8)

CS atuzlizado indice INE Cansuitar Pardmatros de calcula "
Habrncio ! i, &
Indice de Espagos de &
% U
custo de T eerr o) | SRUPATENSS | comércioe | CF2 W;':’ Lugar de. B
Pericdo de construcio de = VT = (CL ™ 270 - 230) 7| e co ‘_;" )| servigos 2 HabitagBo | estaciona | estaciena triliofihiial i '
referéncia dos dados|  habrtagso €A/100, com avalor | 00 ) Riomaglo (mz) mento mento iy o
nova (Base - minime de 40 % f"'; g cP=cp “";’f’m {mz2} (m2)
2021) il i hobitagio x B0%
romegSo
Agesto de 2023 11548 91467€ 81,90 € 1285 € 1295¢€ 1035,80€ | 647,37 ¢
*L8- € o tusto de referéncia par my crada de &rea bruta estsbelacds de acarde com 0 1.2 9 2 atusizado mansaimente com bate ng indice de custa de construgdo da hasitagio nove, divulgade pelo in
TR IT- 4 soatitiente Festeg b DTIarciade 00 SITENG S679C 1 AD TAIC D8 teTEND 4 RIOEnedEce Tiens, 04, N3 €335 B terrena em direing de yuzeioe, vatovel evre D1 08, e 35 noy slinees ), 5 ¢ i de amgs 1202
Figura 1

Destarte, considerando que a candidatura apresentada propde um prego de venda correspondente
a 1470,00€/m2, conclui o Juri do Procedimento que n&o estao reunidas as condicdes necessarias
para a aceitagdo da candidatura porquanto a mesma excede o valor maximo mencionado no Ponto

2 do Programa/Caderno de Encargos.

Acresce ainda que, foram divulgadas no site institucional do Municipio, juntamente com as pegas

do procedimento, um conjunto de FAQ's, em que o prego a pagar esta claramente definido.
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No primeiro tergo do prazo fixado para apresentagéo de propostas, os interessados podiam pedir
esclarecimentos (cfr. Ponto Il da Parte B do Programa/Caderno de Encargos), ndo tendo sido

pedido qualquer tipo de esclarecimento por parte do candidato.

Pelo exposto, propde o Juri do Procedimento a exclusdo da candidatura apresentada pelo
candidato Eventos e Turismo — Herdade dos Corais, Lda., nos termos da alinea i) do ponto VII) da
Parte B do Programa/Caderno de Encargos.

Rk

Analisadas as restantes candidaturas, estas encontram-se corretamente instruidas com toda a
documentagéo necessaria para proceder a avaliagéo e deliberou o JUri do Procedimento propor a
admisséo da proposta 2, proposta 3, proposta 4 e proposta 5, apresentadas na Parte B do

Programa/Caderno de Encargos.

4- AVALIAGAO DAS PROPOSTAS ADMITIDAS NA PARTE B: APLICAGAO DO CRITERIO
DE ADJUDICAGAO

Analisadas as propostas, através de todas as diligencias acima permitidas ao Juri do
Procedimento, a ordenagéo das propostas sera efetuada através da aplicagéo de um critério
de avaliag@o, que atendera a ponderagéo dos seguintes fatores:
a) Valor da venda proposto (VVP) por € /por m2 de Area Bruta Privativa — 60 %;
b) Prazo de execugdo (PE) - 40%

A pontuacéo final (PF) seré obtida através da seguinte formula, arredondada as centésimas:

PF = (60 * VV'P) + (40 * PE)
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: Wi
Valor de Venda da Proposta (VVP) — A avaliagéo sera efetuada com base na seguinte Swdia Q‘m
formula (60%):

VVP =100 - [(Vp/ Pmax) = 100] \-}

Em que:
Vp - valor de venda por €/por m2 de area bruta privativa indicado pelo candidato na
proposta;

Pmax — Valor maximo admitido por €/por m2 de area bruta privativa ([cf. Aviso de

Publicitagéo n.° 01/C02-01/2021 — Componente 02 — Habitag&o — Programa de Apoio ao
Acesso a Habitagdo — valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares novos
(euro), para o concelho de Barcelos, divulgado pelo INE, mais atualizado, por cada metro

quadrado de area bruta privativa® da habitag&o].)

Prazo de execugéo (PE) - a avaliagdo seré feita de acordo com a seguinte pontuagao
(40%).

[ Menos de 14 meses: 10 pontos;

Il. Entre 14 a 16 meses: 7 pontos;

1. Entre 16 meses a 20 meses: 4 pontos;

V. Mais 20 meses: 1 ponto.

Aplicando o critério de avaliagao estabelecido no Programa/Caderno de Encargos verifica-se que

a pontuagéo atribuida a cada um dos candidatos corresponde a seguinte:

Proposta Critério VVP Critério PE Pontuagéo Final
VVP PE | Classificagao PF
Vp (€m2) | 1294 | 0,08 PE 20 4 16,05
Proposta 2
Pmax 1295
(€/m2)

10
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Vp (€/m2) | 1294 | 0,08 PE 20 4
Proposta 3 16,05

Pmax 1295

(€/m2)

Vp(€/m2) 129 |0 PE 24 1 4
Proposta 4

Pmax 1295

(€/m2)

Vp (€/m2) 1295 |0 PE 16 T 28
Proposta 5

Pmax 1295

(€/m2)

Em caso de ocorréncia de uma situagéo de empate, a selegdo sera efetuada pelos seguintes
critérios de desempate e pela seguinte ordem:

|- Maior area bruta privativa do bem imével;

II- Melhor desempenho energético;

[]- Sorteio.

Atendendo ao empate da proposta 2 com a proposta 3, aplicamos o | critério de desempate. A
proposta 2 tem uma &rea bruta privativa de 2378,00 m2 e a proposta 3 apresenta uma area bruta

privativa de 3203,00 m2. A proposta com a maior area bruta privativa é a proposta 3.

Face & pontuag&o atribuida a cada um dos fatores e subfactores estabelecidos no critério de
avaliag@o constante do Programa/Caderno de Encargos., verifica-se a seguinte pontuacao final e

ordenac&o das propostas:

Posigao Proposta Pontuacéo Final
1.0 5 28

2.° 3 16,05

3.2 . 16,05

4.° 4 4

11
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Verificada a admissdo e excluséo das propostas e aplicado o critério de avaliagéo para efeitos de SL;\ud)\a Niwe

=

ordenagéo das mesmas, importa agora avaliar o cumprimento da dotagéo financeira prevista para
aparte B do Programa/Caderno de Encargos assim como o cumprimento dos pressupostos
financeiros previstos no Aviso de Publicagéo n.° 01 /C02-01/2021 — Componente 02 - Investimento

RE-C02-i01 — Programa de Apoio ao Acesso & Habitag&o do Plano de Recuperagio e Resiliéncia.

Para este efeito, o Jiri do Procedimento ira atentar ao valor por m2 de 4rea bruta privativa e ao

valor total da venda proposto:

Posigéo | Proposta | Valor por m2 de drea | Area bruta privativa | Valor total (€)
bruta privativa total (m2)
12 5 1295,00€ 3 540,12 4 584 45540 €
2. 3 1294,00€ 3 205,00 4147 270,00 €
3.2 2 1294,00€ 2 378,00 3077 132,00 €
4.2 4 1295,00€ 7 500,00 9712500,00€
Total | 21 521 357,40 €

Importa agora avaliar o cumprimento das necessidades estipuladas por Zonas no

Programa/Caderno de Encargos:

Necessidades Habitacionais Previstas
Zona T1 T2 T3 T4
1 51 48 2 1
2 7 4 1 0
3 9 1 1 1
Fogos Habitacionais Apresentados Nas Candidaturas
Posigéo Proposta Zona Tipologia Quantidades
1.0 5 1 T1 24
T2 20

12
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270 3 3 T1 5
T2 13
T3 14

3.2 2 3 T 4
12 10
T3 10

4° 4 3 T1 20
T2 40
T3 20

Analisadas as propostas, o Juri do Procedimento deliberou aceitar a proposta nimero 5, ordenada

em primeiro lugar.

5. CONCLUSAO

Perante tudo o exposto propde o Juri do Procedimento:

A) A exclus&o da proposta 1, com fundamento na alinea i) do ponto VII) da Parte B do

Programa/Caderno de Encargos, nos termos melhor explanados no relatério preliminar;

B) A admissdo das propostas 2, 3, 4 e 5, por se encontrarem em conformidade com os

requisitos objetivos e subjetivos do Programa/Caderno de Encargos;

C) A aprovagéo da ordenagéo das candidaturas de acordo com a aplicagéo do critério de

avaliag&o fixado:

Posicao Proposta Pontuag&o Final
1 5 28

2r 3 16,05

3.0 2 16,05

4.° 4 4

13
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D) A aceitagdo da proposta admitida de acordo com as necessidades elencadas no Qc\»\d}&&“
Programa/Caderno de Encargos:

Posigao | Proposta Zona Valorporm2de | Areabruta Valor total (€)
area bruta privativa total
privativa (m2)
17 5 1 1295,00€ 3 540,12 4 584 455,40 €

N&o obstante, existir verba disponivel, e terem sido admitidas as propostas 2, 3, 4 € 5, apenas
podera ser aceite a proposta 5, ordenada em primeiro lugar, sendo que as seguintes propostas 2,
3, e 4, excedem o nimero de fogos previstos no Programa/Caderno de Encargos, para a respetiva

Zona.

O Municipio de Barcelos, nos termos do programa/Caderno de Encargos, pode deliberar reforgar
ou diminuir a verba destinada ao investimento, conforme considere necessario e/ou conveniente,

nos termos do Acordo de Colaboragéo celebrado.

R

Em face de tudo o exposto e em cumprimento do disposto no Programa/Cademo de Encargos
submete-se o presente Relatorio Preliminar & audiéncia prévia dos candidatos, para, querendo,
sobre o mesmo Se pronunciarem por escrito ao abrigo da audiéncia previa, conferindo-se-ihes

para o efeito o prazo de 5 (cinco) dias Uteis.

Nada mais havendo a tratar, lavrou-se o presente Relatorio Preliminar, o qual vai ser assinado por

todos os membros do Juri.

14
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Barcelos, 15 de margo de 2024

Presidente do Juri do Procedimento

g (L

(Dra. Hélba Coelho)

1.7 Vogal

Qundad e

(Dra. Sandra Dias)

2.°Vogal

_/J;{l{fl.r )Lf [e] 1._/ 40’.& f f,guw
(Dr. Nuno Oliveira)

4.°Vogal

B by 5,

7
(Arg. Rui Sousa)
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