Municipio de Castro Marim
Camara Municipal

PROCEDIMENTO PARA A VENDA DE IMOVEL
COM AREA DE 1776M2, SITO NA FREGUESIA
DE CASTRO MARIM, DESTINADO A
CONSTRUCAO DE UM EMPREENDIMENTO
TURISTICO DE TIPO “HOTEL” COM MINIMO

DE 3 ESTRELAS

CADERNO DE ENCARGOS
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Clausula Primeira
Objeto
O presente Caderno de Encargos tem por objeto definir as principais clausulas que serdo
consagradas na escritura de venda de um prédio integrante do dominio privado do Municipio,
com a 4rea total de 1776m’ o qual se encontra descrito na Conservatéria do Registo Predial de
Castro Marim sob o n.° 7538/20170509, da freguesia e concelho de Castro Marim, e desctito
na matriz sob o niumero 8328, da mesma freguesia e concelho (de ora em diante “Prédio”),
ficando o Adjudicatario com o 6nus de nele construir um empreendimento turistico tipo
“Hotel” com classificagio minima de 3 estrelas, numa 4rea de implantagio de 765m” com um

logradouro de 1011m™

Clausula Segunda
Contrato a celebrar

1. O contrato de compra e venda do Prédio sera celebrado por escritura publica.

2. O presente Caderno de Encargos ou a sua versao final consolidada que resultar de
eventuais retificagcdes, suprimento de erros e omissoes e esclarecimentos, constara como
anexo a escritura.

3. O contrato ¢ composto pela escritura publica, seus anexos e eventuais documentos

complementares.

Clausula Terceira
Preco
1. Como contrapartida pela aquisicio do Prédio, o Adjudicatario pagardi o montante
indicado na sua proposta, o qual nao podera ser inferior ao precgo base.

2. O prego sera pago da seguinte forma:

a. 20% na data de entrega dos documentos de habilitacao;

b. 80% na data da escritura.
3. O nao pagamento das tranches do prego nas datas indicadas no nimero anterior determina

a caducidade da adjudicacio.
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Clausula Quarta
Custos
Serao da unica e exclusiva responsabilidade do Adjudicatario todas as despesas com a
realizagdo da escritura publica de compra e venda e posteriores registos que venham a ser
necessarios, nomeadamente, o pagamento do Imposto Municipal de Transag¢oes (IMT),
Imposto de Selo (IS), emolumentos notariais e de registo, impostos e outras contribui¢oes

obrigatdrias inerentes a sua qualidade de comprador.

Clausula Quinta
Obrigagdo de construgao e exploragao do Hotel
O Adjudicatario fica com a obrigacao e o encargo de construir no Prédio e explorar um
empreendimento turistico, de tipo hotel, de acordo com o disposto na al. a) do n.° 2 do artigo

11.° do DL 39/2008 de 7 de marco, na sua reda¢io atual.

Clausula Sexta
Parametros
O Hotel a construir devera respeitar os seguintes limites:
a) Area de implantacio maxima: 765 m?

b) Numero maximo de pisos acima da cota de soleira: 3.

Clausula Sétima
Arranjos urbanisticos exteriores ao Hotel
Sera da responsabilidade do Adjudicatario a constru¢ao de todos os arranjos urbanisticos

exteriores a0 Hotel por si propostos em sede de projeto.

Clausula Oitava
Data de abertura ao publico
O hotel devera estar em pleno funcionamento no prazo maximo de 3 (trés) anos contar da data

da liquidagao do alvara de construgao.
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Clausula Nona
Licencgas e outras autorizagées administrativas

Cabe ao Adjudicatario elaborar o projeto de execugao do Hotel e apresenta-lo junto das
entidades competentes.

O Adjudicatario suporta todos os riscos relacionados com a obtencdo de licengas,
autorizagoes, aceitagao de comunicagdes prévias ou outras permissoes administrativas, bem
como a obten¢do de pareceres, que sejam necessarias para a realizagdo das operagoes
urbanisticas necessarias e obtenc¢ao da autorizagao de utilizagio, bem como, para a abertura
ao publico, a explora¢io e obtencao da classificagao.

Na construcao do hotel e respetiva utilizagao, o Adjudicatario devera ter em consideragio
as condicionantes existentes a nivel legal e territorial, devendo, nomeadamente, cumprir
todas as condicionantes definidas no regulamento do PDM de Vila Real de Santo Anténio

e nos demais instrumentos de gestdo territorial aplicaveis.

Clausula Décima
Clausula de nao alienagao e de constitui¢ao de outros direitos reais

Até a abertura do Hotel ao publico, o Adjudicatario nao podera, sem autorizagao prévia
expressa do Municipio, vender o Imével ou constituir a favor de terceiros outros direitos
reais sobre o Imdvel e/ou transmitir, a favor de terceiros, tais direitos reais, com excecio
de direitos reais de garantia que sejam eventualmente necessarios por razdes de
financiamento.

A transmissao da propriedade do Imével ou de quaisquer direitos reais mediante
autoriza¢ao prévia do Municipio implicard, sempre, a assun¢ao por parte do terceiro dos

direitos e obrigacoes previstos no presente Contrato.

Clausula Décima Primeira

Penalidades

Sem prejuizo da possibilidade de resolu¢ao do contrato nos termos da Clausula seguinte e nos

termos gerais, o Municipio podera exigir ao Adjudicatario o pagamento de uma penalidade

pecuniaria nas seguintes situagoes seguintes, sem prejuizo do direito a ser indemnizado pelo

dano excedente,;
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a) O Adjudicatario nao inicie o procedimento de controlo da opera¢io urbanistica de
edificagaio do Hotel no prazo de 6 (seis) meses a contar da data de celebracio do
contrato: penalidade de € 500,00 por cada semana de atraso.

b) O Adjudicatario nao inicie as obras de constru¢ao no prazo maximo de 1 (um) ano a
contar da data da presente assinatura, salvo se a tal esteja impedido por razoes
imputaveis ao Municipio ou a qualquer entidade publica que se encontrem envolvida
no procedimento de controlo da operagao urbanisticas: penalidade de € 500,00 por cada
semana de atraso.

¢) O Adjudicatario nao conclua as obras de constru¢io no prazo calendarizado no
licenciamento, acrescido de 6 meses: penalidade de € 500,00 por cada semana de atraso.

d) O Adjudicatario nao proceda a abertura ao publico no prazo maximo de 3 (trés) anos
contados da data da liquidagao do alvara de construcao: penalidade de € 500,00 por cada

semana de atraso.

Clausula Décima Segunda
Incumprimento e resolugdo do contrato

1.  Sem prejuizo da faculdade de aplicagdo das penalidades previstas na Clausula anterior,
considerar-se-a incumprimento definitivo do contrato, com faculdade de imediata
resolugao do mesmo e sem necessidade de qualquer interpelagao adicional, quando ocorra
qualquer uma das situagdes elencadas na clausula anterior.

2. A resolugao do Contrato a celebrar pelo Municipio nio preclude o direito deste a ser
ressarcida pelos prejuizos que lhe advenham da conduta do Adjudicatario e dessa
resolucio.

3. Paraalém dos casos previstos nos nimeros anteriores, qualquer das Partes podera resolver
o Contrato a celebrar sempre que se verifique uma das seguintes circunstancias:

a) Dissolucao de uma das Partes;

b) Apresentacao ou declaragao de insolvéncia de uma das Partes.

Clausula Décima Terceira
Reversao
As situacoes descritas nas alineas da Clausula Décima Primeira, constituem condicdes

resolutivas do contrato, conferindo ao Municipio, se alguma ou algumas delas se
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2.

verificarem, o direito a resolu¢ao do contrato e a reversao do Prédio para a propriedade do
Municipio no estado em que o mesmo se encontrar, com a respetiva extingao dos direitos
reais menores eventualmente existentes.

Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, o Municipio podera, em qualquer caso,
proceder a reversao do prédio no estado em que o mesmo se encontrar, no caso em que o
Hotel nao se encontre aberto ao publico e em pleno funcionamento no prazo de 4 anos
contados da data da liquidagao do alvara de construcio., salvo por motivo de for¢a maior
ou por razoes imputaveis integralmente ao Municipio, sem que tal reversao confira ao

Adjudicatario qualquer direito indemnizatério.

Clausula Décima Quarta
Indemnizagao
As situacoes referidas nas clausulas Décima Primeira a Décima Terceira nao constituem o
Adjudicatario em qualquer direito de indemnizagao.
No caso em que as obras de constru¢ao se encontrem incompletas e inacabadas, o
Municipio podera conclui-las a custa do Adjudicatario, sem prejuizo do direito de

resolucao do contrato e da aplicagao de penalidades contratuais.

Clausula Décima Quinta
Subcontratagdo e cessdo da posigdo contratual
Nenhuma das Partes podera ceder a sua posi¢ao contratual ou qualquer dos direitos ou
obrigagdes emergentes do Contrato a celebrar sem a prévia autorizacio da outra Parte.
A cessdo da posicao contratual do Adjudicatario esta dependente da verificagio das
seguintes condigdes:
a) Da autorizagao prévia por escrito do Municipio;
b) Da prévia apresentagao dos documentos de habilitagao relativos ao potencial cessionario
que sejam exigidos ao cedente na fase de formacao do contrato em causa;
¢) Do preenchimento, por parte do potencial cessionario, dos requisitos minimos de
capacidade técnica e de capacidade financeira exigidos ao cedente na formagao do

contrato.
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3. A cessio da posicao contratual sé produzira efeitos perante o Municipio apds a
transmissao do direito de propriedade sobre o Imével e, se for ja o caso, sobre o Hotel, do

cedente para o cessionario.

Clausula Décima Sexta
Comunicagdes e notificagbes

1. Sem prejuizo de poderem ser acordadas outras regras quanto as notificagoes e
comunicagdes entre as Partes, estas deverdo ser dirigidas para o domicilio ou sede de cada
uma, identificado no introito do Contrato a celebrar.

2.  Qualquer alteragdo aos dados de contacto de uma das Partes, constantes do Contrato a
celebrar, devera ser antecipadamente comunicada a outra Parte.

3. Ascomunicagoes ou notificagdes por carta registada consideram-se recebidas na data como
tal indicada pelo registo dos servigos postais.

4. As comunicagbes ou notificagdes por fax consideram-se recebidas na data do respetivo
relatério de transmissdo, e as comunicagdes por correio eletronico na data constante da
respetiva confirmagao de recegao.

5. As comunicagdes ou notificagdes recebidas, por fax ou por correio eletrénico, depois das
18h00 (dezoito horas) ou em dia ndo util, consideram-se recebidas pelas 09h30 (nove horas

e trinta minutos) do dia util seguinte.

Clausula Décima Sétima
Foro competente
Para todas as questoes emergentes do Contrato sera competente o Tribunal Administrativo e

Fiscal de Loulé, com renuncia a qualquer outro pelas Partes.
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