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Clausula 1.2
Objeto do Contrato
O presente Caderno de Encargos compreende as clausulas juridicas e técnicas a
incluir no Contrato de Compra e Venda de Prédios Adjacentes ao Campo de Golfe da
Ponta do Pargo, a celebrar na sequéncia da adjudicacdo a efetuar pela Ponta do Oeste
—Sociedade de Promoc¢ao e Desenvolvimento da Zona Oeste Da Madeira, S.A. no ambito

do presente concurso limitado por prévia qualificagao.

Clausula 2.2
Defini¢Oes
1. Para efeitos do presente Caderno de Encargos e respetivos anexos, sempre que
iniciados por maiuscula, e salvo se do contexto resultar claramente sentido diferente,
os termos abaixo indicados terdo os seguintes significados:

a) Adjudicatario: o concorrente ou agrupamento concorrente cuja proposta tenha
sido objeto de decisdo de adjudicacdo por parte da Ponta do Oeste;

b) Caderno de Encargos: o presente documento, com o conteudo indicado na
cldusula 1.2, do qual fazem parte integrante os seus anexos e que contém as
cladusulas que integrardo o Contrato;

¢) Campo de Golfe: Campo de Golfe da Ponta do Pargo sito na Freguesia da Ponta do
Pargo, Municipio da Calheta, Ilha da Madeira;

d) Parte Compradora: o Adjudicatario;

e) Ponta do Oeste ou Parte Vendedora: a Ponta do Oeste — Sociedade de Promogao
e Desenvolvimento da Zona Oeste Da Madeira, S.A.;

f) Contrato: o contrato de compra e venda dos bens imdveis adjacentes ao Campo
de Golfe da Ponta do Pargo, com uma area total de aproximadamente 145.206 m?
(cento e quarenta e cinco mil, duzentos e seis metros quadrados) e cuja localizacdo
consta das plantas que constituem o Anexo I|-A, a celebrar na sequéncia da
adjudicacdo efetuada pela Ponta do Oeste no ambito do presente concurso
limitado por prévia qualificacdo. Numa parte dos bens imdveis objeto do Contrato

devem ser construidos dois hotéis de cinco estrelas;
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g) Empreendimento Hoteleiro: tudo quanto vier a ser contruido, recuperado e

adaptado nos bens imdveis sitos na area demarcada no Anexo |, para assegurar a
finalidade de exploragdo de dois hotéis de cinco estrelas;

h) Exploragdo hoteleira: atividade que deve ser garantida pelo Cocontratante nos
Hotéis a edificar, e que abrange a exploragdo dos imdveis com o objetivo de gerar
receitas através da sua utilizagcdo para fins turisticos;

i) IVA: Imposto sobre o Valor Acrescentado;

j) Partes: a Parte Vendedora e a Parte Compradora;

k) Programa do Concurso: o documento que define as regras especificas a que
obedece o Concurso;

I) Proposta: a proposta adjudicada no ambito do Concurso.

2. Os termos definidos no numero anterior no singular, poderao ser utilizados no
plural e vice-versa, com a correspondente alteracdo do respetivo significado, salvo se do

contexto resultar claramente o inverso.

Clausula 3.2
Epigrafes e Remissoes

1. As epigrafes utilizadas no presente Caderno de Encargos foram incluidas por
razbes de mera conveniéncia, ndao fazendo parte da regulamentacdo aplicavel as
relagdes contratuais deles emergentes, nem constituindo suporte para a interpretagao

ou integracao do presente Caderno de Encargos.
2. As remissGes ao longo do presente Caderno de Encargos para cldusulas ou
alineas sao efetuadas por referéncia ao presente Caderno de Encargos, salvo se do

contexto resultar sentido diferente.

Clausula 4.2
Forma do Contrato
O Contrato é celebrado por escrito, mediante escritura publica ou documento
particular autenticado, nos termos previstos no artigo 875.2 do Cddigo Civil, e no prazo
previsto no artigo 14.2 do Convite a apresentacdo de propostas, e deve refletir o teor do

Caderno de Encargos na sua conjugacao com a proposta adjudicada.
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Clausula 5.2
Anexos
1. Fazem parte integrante do presente Caderno de Encargos os seus anexos e
respetivos apéndices, organizados da seguinte forma:

a) Anexo | — A - Plantas da area de imobiliaria, abrangidas pelo Contrato;

b) Anexo | — B — Listagem dos prédios que integram a area de imobiliaria;

c) Anexo Il - Resolugdo n.2 114/2026, tomada em Conselho de Governo reunido
em plenario em 12 de marc¢o de 2026, publicado no JORAM n.2 48, | Série de
18 de margo de 2026.

d) Anexo lll — Certiddo emitida pela Assembleia Municipal da Calheta, referente
a Reunido Ordinaria, realizada no dia 4 de setembro de 2026, com a
informacdo de aprovacdo da classificacdo PRIM — Projeto de Relevante
Interesse Municipal.

2. Nainterpretacao, integracao ou aplicagao de qualquer disposi¢cdao do Contrato,
devem ser consideradas as disposicdes dos documentos que nele se consideram
integrados nos termos do numero anterior e que tenham relevancia na matéria em
causa, e vice-versa.

Clausula 6.2
Imoveis objeto do Contrato

1. A Ponta do Oeste vende o conjunto de bens imdveis previstos nas plantas
constantes do Anexo |, dos quais é a Unica proprietdria e legitima possuidora.

2. Com a celebracdo do Contrato de Compra e Venda, a Parte Compradora
adquire, em regime de propriedade plena, o conjunto de bens imdveis objeto do
Contrato.

3. Os bens imodveis referidos no numero anterior abrangem uma area constituida
por vdrias parcelas de terreno, nem sempre contiguas entre si, adjacentes ao Campo de

Golfe da Ponta do Pargo.
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Clausula 7.2

Entrega dos bens imoveis objeto do Contrato

1. Com a celebragdo do Contrato, sera feita a entrega e tradicdo dos imodveis
identificados na cldusula anterior, livres de énus ou encargos e devolutos de pessoas e
bens.

2. Os imdveis sdao entregues pela Ponta do Oeste a Parte Compradora no estado
em que estiverem a data da celebracdo do Contrato de Compra e Venda, ndo podendo
a Parte Compradora exigir qualquer compensacgao, sob qualquer titulo.

3. A Parte Compradora ¢é inteiramente responsavel pela afericio das
condicionantes urbanisticas, ou de outra natureza, que possam afetar a capacidade

construtiva dos imdveis objeto do Contrato, ou os usos admitidos nos mesmos.

Clausula 8.2
Exploracdo Hoteleira dos bens imoveis objeto do Contrato

1. A Parte Compradora obriga-se a afetar uma parte dos bens imdveis objeto do
Contrato, adquiridos ao seu abrigo, a exploracdo hoteleira, assegurando todo o
investimento e construgao necessarios a esse fim.

2. Todo o investimento e construcdo a desenvolver nos bens imoveis adquiridos
nos termos da cldusula 6.2 sera executada pela Parte Compradora em regime de
propriedade plena e deverd obedecer a legislacdo e aos instrumentos de gestdo
territorial aplicaveis.

3. A Parte Compradora, enquanto proprietaria, podera, nos termos da lei geral,
ceder direitos de exploragao, vender, arrendar, dar em comodato, constituir direitos de
usufruto, ou, por qualquer outra forma juridicamente admissivel, permitir o uso e a
fruicdo, a qualquer titulo, dos bens imdveis objeto do Contrato, bem como de tudo o
gue vier a ser construido, recuperado ou edificado na area, sem prejuizo do disposto na
cldusula 19.2.

4. Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, a Parte Compradora manter-se-
a sempre responsdvel perante a Ponta do Oeste pela boa e pontual execucdo de todos

os trabalhos que integrem o Empreendimento Hoteleiro.
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Clausula 9.2

Delimitagao da responsabilidade da Ponta do Oeste

A Ponta do Oeste transfere para a Parte Compradora a propriedade dos prédios mediante

0 pagamento do prego previsto na clausula 17.2.

Clausula 10.2
Obrigacgodes principais da Parte Compradora
1. Constituem obrigacdes da Parte Compradora:

a) A concecdo, construcdo, abertura ao publico e exploracio do
Empreendimento Hoteleiro;

b) Obtencdo de todas as autorizacoes e licencas exigiveis, e realizacdo de todas
as diligéncias e operagbes necessdrias a promocgao do referido
Empreendimento;

c) Elaboragdo do projeto de execugdo relativos as obras de construcdo
abrangidas pelo Empreendimento Hoteleiro, e sujeicdo dos mesmos a
controlo prévio das entidades competentes;

d) Execucdo das obras de construcdo abrangidas pelo Empreendimento
Hoteleiro nos prazos previstos no caderno de encargos;

e) Prestacdo de todas as informacdes requeridas pela Ponta do Oeste relativas
ao desenvolvimento do Empreendimento Hoteleiro;

f) A assuncdo de todas as despesas inerentes a compra e venda dos bens
imoveis, nomeadamente IMT, se a ele houver lugar, Imposto do Selo,
emolumentos notariais e de registo, impostos e outras contribui¢cdes
obrigatdrias inerentes a sua qualidade de Parte Compradora.

g) O respeito e a ndo obstrucdo da serviddo de passagem incidente sobre a
vereda do pesqueiro, na area adjacente ao Farol da Ponta do Pargo,
constituida nos termos do nimero seguinte.

2. No ato de celebracdo do Contrato de Compra e Venda, a Ponta do Oeste, ao

abrigo dos poderes que lhe sdo conferidos pela alinea b) do artigo 4.2 dos seus Estatutos,
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aprovados pelo Decreto Legislativo Regional n.2 18/2000/M, de 2 de agosto, constitui
uma servidao administrativa de passagem, em beneficio do interesse publico, incidente
sobre a faixa de terreno correspondente a vereda do pesqueiro, na drea adjacente ao
Farol da Ponta do Pargo, nos seguintes termos:

a) Aservidao destina-se a garantir o livre acesso e transito pedonal pela vereda
do pesqueiro, assegurando a continuidade do percurso existente junto ao
Farol da Ponta do Pargo;

b) A Parte Compradora aceita e reconhece a serviddo, obrigando-se a ndo
impedir, obstruir, vedar ou de qualquer forma dificultar a passagem de
pessoas pela vereda, assegurando que o Empreendimento Hoteleiro e
guaisquer obras a executar nos bens imdveis sdo compativeis com o
exercicio pleno da servidao;

c) A Parte Compradora obriga-se a manter a vereda do pesqueiro, na parte que
se insira nos bens imdveis objeto do Contrato, em condi¢des de seguranca e
de transitabilidade adequadas a passagem pedonal;

d) Aserviddo é constituida sem limite temporal e acompanha os prédios sobre
os quais incide, vinculando quaisquer futuros adquirentes, cessiondrios ou
titulares de direitos reais sobre os bens iméveis, a qualquer titulo;

3. A constituicdo da servidao prevista no nimero anterior sera expressamente
mencionada no Contrato de Compra e Venda e inscrita no registo predial, nos termos
do artigo 2.2, n.2 1, alinea a), do Cédigo do Registo Predial, para efeitos de publicidade
e seguranca do comércio juridico.

4. O incumprimento pela Parte Compradora das obriga¢cdes previstas nos n.°s 1,
alinea g), e 2 confere a Ponta do Oeste, bem como ao titular do prédio dominante, o
direito de exigir judicialmente o cumprimento e a restituicdo do pleno exercicio da
serviddao, bem como uma indemnizagao pelos danos causados, nos termos gerais de

direito.
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Clausula 11.2

Prazos
1. A concegdo e construgdao do Empreendimento Hoteleiro, obedece aos
seguintes prazos:

a) Elaboragao dos projetos de execugdo das obras relativas ao Empreendimento
Hoteleiro e obtengdo de todas as licengas e autorizagcdes necessarias para iniciar
as respetivas obras: prazo maximo de 2 (dois) anos, contado da data de
disponibilizacdo de todos os bens imdveis objeto do Contrato pela Ponta do
Oeste a Parte Compradora;

b) Execucdo das obras relativas ao Empreendimento Hoteleiro, para construcao de
dois hotéis de cinco estrelas: prazo maximo de 3 (trés) anos, contado da data de
obtencdo da ultima licenca ou autorizacdo legalmente necessaria a realizagao
das obras, prorrogavel, pela Ponta do Oeste, por inferior ou igual periodo,
mediante requerimento fundamentado da Parte Compradora.

2. Osestudos e projetos a apresentar pela Parte Compradora devem proporcionar
uma compreensado clara das solucdes propostas e a definicdo correta das caracteristicas

fundamentais das obras, de modo a permitir a sua correta apreciagao.

Clausula 12.2
Autorizagdes e Licenciamentos

1. A Parte Compradora é exclusivamente responsavel pela obtencdo de todos os
pareceres, autorizacdes e licenciamento necessario ao inicio dos trabalhos de
construcdo previstos no projeto de execugdao do Empreendimento Hoteleiro, devendo
respeitar igualmente todos os instrumentos de gestdo territorial aplicaveis,
designadamente o Plano Diretor Municipal da Calheta.

2. A obtencdo do Estudo de Impacto Ambiental (“EIA”) e da Declaragdo de
Impacto Ambiental (“DIA) sdo da responsabilidade da Parte Compradora, que sera
igualmente responsavel por manter em vigor e monitorizar todos os elementos
referentes ao licenciamento ambiental, bem como pela obtencdo de aprovacdo do

Relatério de Conformidade Ambiental do Projeto de Execucdo (“RECAPE”) previsto no
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Decreto-Lein.2 151 — B/2013, de 31 de outubro, na sua redagdo atual, suportando todos

0s encargos associados, se aplicavel.

3. A Parte Compradora obriga-se a incorporar no projeto as alteragdes que se
imponham na sequéncia da eventual tramitagdo dos procedimentos referidos no
numero anterior, bem como a executar, a suas expensas, as medidas de compensagao
que venham a ser impostas, pelas quais é exclusivamente responsavel.

4. A Parte Compradora obriga-se a desenvolver, de modo diligente, todos os
esforgos para que os procedimentos de obtenc¢do de todas as licengas, autorizagdes ou
pareceres se desenrolem de forma expedita, dentro dos prazos normalmente
associados ao tipo de procedimento em causa, instruindo os procedimentos de forma
correta e carreando para os mesmos todos os elementos necessarios para a respetiva
tramitagdo e conclusdao, nomeadamente os solicitados pelas autoridades municipais

responsaveis pela instrucdo e decisdo dos procedimentos.

Clausula 13.2
Execucao das Obras

1. A Parte Compradora deve garantir previamente a execucdao de qualquer obra
que ela se conforme com os instrumentos de gestdo territorial em vigor para o local e
deve compatibilizar a respetiva realizagdo com a de outras infraestruturas que tenham
de articular-se com os Empreendimentos Hoteleiros em causa.

2. A Parte Compradora pode contratar a execucao das Obras e a implantacdo ou
montagem de instalacbes e equipamentos com a empresas de reconhecida
competéncia.

3. Todas as Obras serdo realizadas com emprego de materiais de boa qualidade e
a devida perfeicdo, segundo as regras da arte, em harmonia com as disposicdes legais e
regulamentares em vigor e as caracteristicas habituais em obras do tipo das que

constituem o objeto do Empreendimentos Hoteleiro.
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Clausula 14.2
Conclusao das obras

1. As obras a executar pela Parte Compradora em cumprimento do presente
Caderno de Encargos consideram-se concluidas apds a emissdao de um auto de vistoria
assinado por representantes de ambas as Partes, o qual visa apenas atestar que a Ponta
do Oeste verificou que as Obras foram concluidas e que os dois hotéis foram
construidos.

2. Apds a conclusdo das Obras, a Parte Compradora comunica a Ponta do Oeste
esse facto, notificando-a para a realizacdo da vistoria dos trabalhos realizados, a qual
deve ser assegurada pela Ponta do Oeste no prazo de 30 (trinta) dias apds aquela
notificacdo.

3. No caso de ocorrer um atraso na vistoria ou na emissdao do correspondente
auto por facto imputdvel a Ponta do Oeste, as Obras ndo se consideram concluidas, mas

esse atraso ndo é contabilizado como mora da Parte Compradora.

Clausula 15.2
Abertura ao publico
Uma vez realizada a vistoria e assinado o respetivo auto, a Parte Compradora obriga-se
a colocar em funcionamento o Empreendimento Hoteleiro, através da abertura ao
publico dos dois Hotéis, no prazo de 12 (dozes) meses a contar da assinatura do referido

Auto de Vistoria.

Clausula 16.2
Declaragdes e Garantias
1. A Ponta do Oeste garante a Parte Compradora que:
a) Tem plena capacidade para celebrar o Contrato e ndo tem conhecimento de
qguaisquer factos ou eventos que possam por em causa a sua validade;
b) Os bens imodveis objeto do Contrato estdo registados junto da Conservatéria do

Registo Predial e Autoridade Tributdria exclusivamente em seu nome;
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c) Os bens imdveis sdo vendidos livres de quaisquer dnus e/ou encargos, pessoas

e bens;

d) Nao existem quaisquer contratos-promessa de compra e venda, de
arrendamento, de oneracdo ou de constituicdo de encargos ou
responsabilidades de qualquer natureza sobre os bens imdveis, dos quais
resulte ou possa vir a resultar no futuro qualquer limitagdo ou restricdo,
material, juridica ou econdmica a capacidade de aquisicdo, uso, fruicdo, ou
disposicao dos mesmos pela Parte Compradora; e ndao existem quaisquer
dividas, responsabilidades ou encargos, fiscais ou parafiscais, perante o Estado,
a Camara Municipal ou qualquer outra entidade publica ou privada,
respeitantes a impostos, taxas ou contribuicdes de qualquer natureza,
decorrentes da aquisicdo, uso, transformacao, fruicdo, propriedade ou posse
dos bens imodveis, obrigando-se a Ponta do Oeste a pagar, integral e
imediatamente apds notificacdo para o efeito, todas as quantias que venham a
ser liqguidadas com referéncia a data anterior a da outorga do Contrato de
Compra e Venda, ainda que as referidas quantias sé se tornem devidas apds a
data da celebragdo do Contrato.

2. A Parte Compradora garante a Ponta do Oeste que:

a) Tem plena capacidade para celebrar o Contrato e ndo existem quaisquer factos
ou eventos que possam pOr em causa a validade do Contrato;

b) Ndo foi declarada insolvente, e ndo se encontra em situacdo de insolvéncia,
atual ou iminente, ndo se encontrando pendentes ou ameacados quaisquer

processos de insolvéncia contra si.

Clausula 17.2
Preco e condigdes de pagamento
1.Pela aquisicdo dos bens imoveis objeto do Contrato, a Parte Compradora
pagara a Ponta do Oeste o preco constante da proposta adjudicada [o qual ndo pode,
sob pena de exclusdo, ser inferior a €16.836.849,00 (dezasseis milhOes, oitocentos e
trinta e seis mil, oitocentos e quarenta e nove euros), que se constitui como o montante

base a receber, acrescido dos impostos legalmente devidos.
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2.0 preco referido no nimero anterior sera pago, através de transferéncia

bancaria, nos seguintes termos:

a. 25% (vinte e cinco por cento) no ato de celebragdo da escritura publica
de compra e venda;

b. 25% (vinte e cinco por cento) - Até 12 (doze) meses apds a celebracdo da
escritura publica de compra e venda;

c. 25% (vinte e cinco por cento) - Até 24 (vinte e quatro) meses apds a
celebragao da escritura publica de compra e venda;

d. 25% (vinte e cinco por cento) - Até 36 (trinta e seis) meses apods a

celebragao da escritura publica de compra e venda;

Clausula 18.2
N3o verifica¢dao das condi¢gbes contratualmente previstas

1. Existe lugar a reversdao dos bens imdveis objeto do Contrato para a esfera

juridica da Ponta do Oeste uma vez verificadas as seguintes condic¢des:

a) Ndo elaboracdo dos projetos de execucdo das obras relativas ao
Empreendimento Hoteleiro ou n3dao obten¢do de todas as licengas e
autorizacOes necessdrias para iniciar as respetivas obras, por motivo que lhe
seja imputavel, de acordo com os prazos previstos no caderno de encargos;

b) Ndo conclusdo das Obras relativas ao Empreendimento Hoteleiro nos prazos
previstos no caderno de encargos;

c) N&o abertura ao publico dos Hotéis apds a conclusdo das respetivas Obras;

d) Ndo construcdo de hotéis na quantidade ou categoria previstos no presente
caderno de encargos.

2. Areversdo dos bens imdveis objeto do Contrato para a Ponta do Oeste opera

nos seguintes termos:

a) Mediante a devolucdo em singelo do preco pago deduzido de 5% (cinco por

cento), sem qualquer direito de indemnizacdo a Parte Compradora, bem como
a perda total das benfeitorias que possam existir nos bens imdveis em causa;
b) A transferéncia da posse e propriedade de tudo quanto tenha sido contruido

nos bens imdveis objeto do Contrato, mediante o pagamento pela Ponta do
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Oeste a Parte Compradora do justo prego de mercado, desde que o edificado

corresponda a quantidade e categoria dos hotéis previstos no caderno de

encargos.

Clausula 19.2
Alteragdes ao Contrato
Qualquer alteracdo ao Contrato devera revestir a forma de documento escrito e

assinado por todas as Partes.

Clausula 20.2
Comunicagoes e notificagoes
1. Quaisquer comunicac¢des entre as partes serdo efetuadas através de correio
eletrdénico, para os respetivos gestores, a designar no Contrato
2. Qualquer comunicacao feita por correio eletrénico é considerada recebida na
data constante do respetivo recibo de rececdo e leitura remetido pelo recetor ao
emissor.
3. A alteragdo dos enderecos deve ser comunicada a outra Parte, por correio

eletrénico com aviso de rececdo, nos 30 (trinta) dias subsequentes a respetiva alteracao.

Clausula 21.2
Legislagdo aplicavel
O Contrato de Compra e Venda é regulado pelo disposto no presente Caderno

de Encargos e no disposto pelo direito civil.

Clausula 22.2
Foro competente
Para a resolucao de quaisquer litigios emergentes do presente contrato, ou com
ele relacionados, é exclusivamente competente o Tribunal Administrativo e Fiscal do

Funchal, com expressa renuncia a qualquer outro.
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Anexo |l -A

Planta da drea imobiliaria e Lista de prédios que a integram
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Anexo |l -B

Lista de prédios da area imobiliaria
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Anexo Il
Enquadramento urbanistico resultante dos instrumentos de gestao territorial em

vigor
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