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1. DEFINICOES

1.1. Para efeitos do presente Caderno de Encargos e respetivo anexo, sempre que iniciados por maiusculas e
salvo se do contexto resultar sentido claramente diferente, os termos abaixo indicados terdo os seguintes
significados:

(a) "Agregado Habitacional" designa o conjunto de uma ou mais pessoas, incluindo o Cooperador, que,
independentemente da existéncia ou ndo de lacos de parentesco, resida ou pretenda residir num Fogo;
(b) "Caderno de Encargos" designa o presente caderno de encargos;

(c) "Contrato de cedéncia a titulo definitivo e oneroso" designa o contrato que visa ceder, a titulo
definitivo e oneroso, em regime de propriedade resoltvel o Terreno objeto do procedimento, identificado
na alinea z), a outorgar entre a entidade adjudicante e a Cooperativa;

(d) “Comissdao” designa o 6rgdao, nomeado por Resolugdo do Conselho de Governo, que terda a
responsabilidade de tramitar o presente Procedimento, desde a sua abertura até a elaboracdo do relatério
final, analisar os documentos de habilitacdo e ainda realizar os demais atos materiais e instrumentais
necessarios a instrucao administrativa do processo de formalizacao do direito de superficie e da cedéncia
onerosa do terreno a Entidade selecionada na oferta;

(e) "Cooperador" designa uma pessoa singular membro da Cooperativa;

(f) Cooperador Candidato" designa um Cooperador (e respetivo Agregado Habitacional) que terd acesso
a um Fogo, beneficiando de um programa de apoio publico, conforme a Proposta Adjudicada, ou o
Cooperador que o substitua nos termos do Programa do Procedimento ou do Caderno de Encargos;

(g) "Cooperativa" designa a cooperativa do ramo de habitacdo e constru¢do selecionada no
Procedimento;

(h) "Contrato(s) de Financiamento" designa o(s) contrato(s) de financiamento celebrado(s) ou a celebrar
entre a Cooperativa e as Entidades Financiadoras, tendo por objeto o financiamento das Obras de
construgao;

(i) "Edificio" designa o edificio ou conjunto de edificios, constituido pelos blocos habitacionais,
infraestruturas e arranjos exteriores e outras benfeitorias edificadas no Terreno de tipologia variavel;

(j) "Direito de superficie" designa o direito de superficie a constituir pela entidade adjudicante sobre o
Terreno a favor da Cooperativa, em momento posterior a adjudicacdo do Procedimento, apds o
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cumprimento dos requisitos constantes do niumero 27 do Programa do procedimento, para efeitos do
inicio das Obras de construgao;

(k) "Encargos da Cooperativa" designa os encargos previstos no artigo 17.2 do Regime das Cooperativas
de Habitac¢do e Construgdo (Decreto-Lei n.2 502/99, de 19/11) incorridos pela Cooperativa e relacionados
com as Obras de construgao;

() “Entidade Adjudicante” designa o Conselho de Governo, ou seja, a entidade que, na sequéncia da
tramitacdo do presente procedimento de oferta publica por parte da Comissdo decide aceitar a proposta
de decisdo por esta elaborada que identifica o vencedor (adjudicacdo) e celebrar o(s) contrato(s) que
materializam o respetivo objeto;

(m) "Entidades Financiadoras" designa as entidades devidamente habilitadas para o efeito, que sejam
indicadas pela Cooperativa que tenha subscrito a proposta como responsaveis pelo financiamento alheio
das Obras de construcdo a levar a cabo por aquela;

(n) "Estatutos" designa os estatutos da Cooperativa;

(o) "FragOes a permutar" designa a(s) fracao(des) habitacional(ais), cuja propriedade serd transmitida para
a IHM uma vez registada definitivamente a propriedade horizontal do Edificio, como contrapartida pela
cedéncia onerosa do Terreno;

(p) "Fogo" designa cada fracdo auténoma, destinada a habitagao, constituido por um nimero de divisdes
gue varia em fungao da tipologia habitacional e seus anexos (quando aplicavel), construida de acordo com
o regime de habitacdo a custos controlados, respeitando os limites madximos do referido regime em
matéria de area bruta de construcdo e preco maximo de venda;

(g) “IHM” designa a entidade publica com atribuicGes e competéncias em matéria de habitacdo, que sera
a beneficiaria das Fra¢cdes a Permutar e a entidade a quem devem ser notificados os direitos de preferéncia
ou outros que estejam expressamente estabelecidos nas pecas do Procedimento;

(r) "Logradouro" designa a area delimitada e identificada como logradouro/areas exteriores privativas no
conjunto habitacional do Imaculado Coragao de Maria;

(s) " Memoria Descritiva" designa a memoria descritiva e justificativa do projeto de arquitetura para a
construc¢do do conjunto habitacional do Imaculado Cora¢ao de Maria;

(t) "Obras de construcdo" designa as obras de construcao do Edificio e do Logradouro conforme previstas
no Projeto de Arquitetura licenciado;

(u) "Plano de Financiamento" designa o documento no qual sdo descritas as fontes de financiamento
alheio das obras de construcao elaborado em consonancia com os contratos de financiamento e que inclui
a indicacdo dos fundos préprios e alheios, bem como a calendarizacdo dos financiamentos em funcdo da
sua origem;

(v) "Preco de Habitacdo Cooperativa" designa o preco maximo de venda do Fogo, pelo seu titular, nos
termos do previsto na alinea (c) da cldusula 19.1 deste Caderno de Encargos;
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(w) "Procedimento" designa a presente oferta publica com vista a escolha da Cooperativa responsavel
pela construg¢dao do “Conjunto Habitacional do Imaculado Coragdo de Maria”;

(x) "Proposta Adjudicada" a proposta apresentada pela Cooperativa e adjudicada pela entidade
adjudicante no ambito do Procedimento;

(y) "Regime das Cooperativas de Habitacdo e Construcdo" designa o Regime Juridico das Cooperativas do
Ramo de Habitag¢do e Construcdo aprovado pelo Decreto-Lei n.2 502/99, de 19 de novembro, na redacgdo
em vigor;

(z) "Terreno" designa as parcelas de terreno com a drea global aproximada de 5.580,00m2, localizadas no
Caminho dos Saltos, freguesia do Imaculado Coracdo de Maria, concelho do Funchal, inscritas na matriz
cadastral respetiva sob os artigos 15 e 16 da Seccdo G e parte do artigo 66 da Seccdo E.

2. OBJETO

O presente Caderno de Encargos compreende as cldusulas a incluir nos Contratos de (i) constituicdo de um
direito de superficie sobre o Terreno e (ii) posterior cedéncia do Terreno a titulo definitivo e oneroso, e ainda
outras obrigacGes acessodrias do adjudicatdrio, nos termos do qual a entidade adjudicante ira, a final, ceder
a favor da Cooperativa, a titulo definitivo e oneroso, em regime de propriedade resoltvel, o Terreno objeto
para construcdo do Edificio, recebendo, em contrapartida, as fragcdes do Edificio a construir indicadas pela
Cooperativa na sua proposta, desde que cumpridas as condi¢cdes constantes do nimero 29 do Programa do
procedimento.

CAPITULO Il
CONDICOES DA CEDENCIA ONEROSA E DO DIREITO DE SUPERFICIE DO TERRENO

3. CEDENCIA A TiTULO DEFINITIVO E ONEROSO

3.1. A cedéncia onerosa tem por objeto o Terreno, ficando a sua vigéncia, duracdo, condicdes, direitos e
obrigacdes sujeitos aos termos do Contrato de cedéncia onerosa.

3.2. Até a concretiza¢do da cedéncia onerosa sera constituido o direito de superficie sobre o Terreno, a favor
da Cooperativa adjudicatdria, para que esta possa executar as Obras de construcao em conformidade com o
Projeto de Arquitetura, nos termos da clausula 6.

4. CONDICOES E ONUS
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4.1. A cedéncia a titulo definitivo e oneroso do Terreno deve cumprir os termos e condi¢cdes definidos nas
pecas do presente procedimento, conforme disposto no artigo 32.2 do Decreto Legislativo Regional n.2
8/2025/M, de 30 de dezembro e na Resolu¢do do Conselho do Governo Regional n.2 1118/2025, publicada
no JORAM, Série |, n.2 221 de 15 de dezembro.

4.2. A cedéncia a titulo definitivo e oneroso do Terreno aplicam-se os seguintes énus:

(a) Onus de habitacdo prépria permanente, sem prejuizo do disposto na alinea (c), sendo vedada
utilizacdo diversa, nomeadamente a constituicdo de Alojamentos Locais ou outras formas de
exploragao comercial das fragoes;

(b) Direito de preferéncia da IHM, por 30 anos, em caso de alienacdo dos fogos pelos cooperantes, sujeito
as regras de graduacgdo constantes do artigo 23, estando a alienagdo sempre sujeita as limitacdes
relativas ao preco de venda, conforme resulta da clausula 19.1, alinea (c) e das regras do regime de
habitacdo a custos controlados, previstas na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro;

(c) Onus de afetacdo exclusiva a regimes de arrendamento acessivel ou apoiado, designadamente o
previsto no Decreto-Lei 68/2019, de 22 de maio, e no Decreto Legislativo Regional n.2 28/98/M, de
29 de dezembro.

4.3. Os 6nus de habitacdo prépria permanente, limitagdes de preco de venda e afetacdo ao arrendamento
acessivel ou apoiado sdo validos por 25 anos.

4.4. A cedéncia a titulo definitivo e oneroso do Terreno fica ainda condicionada ao compromisso de a
Cooperativa assegurar a manutencao das servidoes de dgua de rega em beneficio de prédios contiguos,
mediante a execucdo de solugdes técnicas que assegurem a continuidade e o pleno aproveitamento das
aguas pelos respetivos beneficidrios atuais.

5. CONTRAPARTIDA DA CEDENCIA A TITULO DEFINITIVO E ONEROSO

5.1 Como contrapartida da cedéncia a titulo definitivo e oneroso, a Cooperativa, uma vez registada
definitivamente a propriedade horizontal do Edificio, obriga-se a transferir para a IHM a propriedade das
fracGes habitacionais identificadas na sua proposta, sem prejuizo do disposto no numero seguinte.

5.2 A entidade adjudicante estabelece como contrapartida minima pela cedéncia onerosa do Terreno:
(i) a transmissdo para a IHM de, pelo menos, uma fracdo habitacional,

(ii) devendo o valor econdmico da contrapartida, a data da apresentacdo da proposta, ndo ser inferior
a 20% do valor do Terreno indicado no Programa do Procedimento,
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(iii) a(s) fracao(des) apresentadas pela Cooperativa na sua proposta como contrapartida tém que
incluir, obrigatoriamente, estacionamento e arrecadagao.

5.3 Até a concretizagdo da cedéncia a titulo definitivo e oneroso do Terreno, a Cooperativa devera ainda
proceder ao pagamento de um canon superficidrio, nos termos da clausula 6.3.

5.4. Os célculos do valor econédmico da proposta serdo efetuados pela Comissdo com base nos elementos
fornecidos pelos concorrentes, extraidos, designadamente, dos documentos referidos nas alineas (c) a (e) do
numero 11.3 do Programa do procedimento e serdo realizados de acordo com as regras do regime de
habitacdo a custos controlados, previstas na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro.

6. ENTREGA DA POSSE DO TERRENO — DIREITO DE SUPERFICIE

6.1. A posse do Terreno sera formalizada pela entidade adjudicante a Cooperativa, totalmente devoluto de
pessoas e bens, em data a acordar entre as Partes, desde que cumpridas as formalidades do nimero 27 do
Programa, em regime de direito de superficie, pelo prazo de 50 anos.

6.2. O direito de superficie destina-se exclusivamente a construcdo de habitacdo a custos controlados, de
acordo com a proposta adjudicada e o Projeto de Arquitetura licenciado, ndo sendo permitido outro uso ou
fim, nem a respetiva transmissdo, sob pena da sua revogacao.

6.3. Pela formalizacdo do direito de superficie a favor da Cooperativa, sera devido um canon superficidrio no
valor de 1€/ano, que serad devido no més da outorga da escritura publica e no més equivalente dos anos
subsequentes.

7. CEDENCIA, ALIENACAO E ONERACAO

7.1. E interdito ceder, alienar ou por qualquer outro meio onerar, no todo ou em parte, o Terreno cedido ou
realizar qualquer negdcio juridico que vise os mesmos efeitos ou efeitos equivalentes, ainda que
indiretamente, sem a autorizacdo prévia por escrito da entidade adjudicante.

7.2. Desde que obtida a autorizacdo prevista no numero 7.1, a Cooperativa podera:

(a) Constituir hipoteca sobre o Direito de Superficie do Terreno a favor das Entidades Financiadoras para o
financiamento das Obras de constru¢ao nos termos previstos no presente Caderno de Encargos; e

(b) Alienar os Fogos aos Cooperadores Candidatos, desde que cumpridas as condicées previstas na clausula
19.
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7.3. Desde que obtida a autorizagdo prevista no numero 7.1, e sejam respeitados os énus constituidos, os
Cooperadores que venham a adquirir os Fogos poderao:

(a) Alienar os Fogos desde que cumpridas as condi¢Ges previstas na cldusula 19; e

(b) Constituir hipoteca sobre os Fogos para garantir o financiamento da sua aquisi¢do nos termos da
clausula 20.

7.4. As limitagOes previstas nos numeros anteriores e os 6nus identificados na clausula 4 serao objeto de
registo na Conservatdria de Registo Predial competente, na medida do permitido por lei.

CAPITULO Il
REGRAS APLICAVEIS A COOPERATIVA E AOS COOPERADORES

8. ESTATUTOS DA COOPERATIVA

8.1. A Cooperativa deve ter por objeto a promocdo, construcdo ou aquisicdo de fogos para habitacdo dos
seus membros, sob pena de exclusao.

8.2. Os Estatutos da Cooperativa e os regulamentos internos aplicaveis devem assegurar o cumprimento do
regime juridico das cooperativas de habita¢do e construgdo, nomeadamente no que respeita:

(a) A afetacdo dos fogos a habitagdo prépria permanente ou aos regimes legalmente admissiveis de
arrendamento acessivel;

(b) A observancia das limitacBes legais aplicaveis a transmissdo dos fogos construidos ao abrigo do regime
de habitacdo a custos controlados;

(c) Aos mecanismos de admissdo, substituicdo e exclusdo de cooperadores, nos termos do Cddigo
Cooperativo e do Regime Juridico das Cooperativas de Habitacdo e Construcao.

8.3. Qualquer alteragao aos Estatutos da Cooperativa que ocorra até a celebra¢do da escritura de cedéncia
onerosa do Terreno depende de comunicacdo prévia a Comissdo, para efeitos de avaliacdo da sua
conformidade com as pecas do Procedimento.

9. CONTRATOS-PROMESSA DE COMPRA E VENDA

9.1. Até a data de celebracdo do Contrato de cedéncia onerosa, a Cooperativa celebrard contratos-promessa
de compra e venda dos futuros Fogos com os respetivos Cooperadores Candidatos.
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9.2. A soma dos pre¢os de aquisi¢ao, da totalidade dos Fogos destinados aos Cooperantes candidatos,
previstos nos respetivos contratos-promessa de compra e venda, devera ser igual a estimativa dos Encargos
da Cooperativa, devendo os precos de aquisicdo ser ajustados no momento da aquisicdo com base nos
encargos efetivamente incorridos.

9.3. O contrato-promessa de compra e venda deverd prever que a Cooperativa terd o direito de resolver o
contrato caso o Cooperador Candidato deixe de cumprir as condi¢@es para adquirir o Fogo previstas neste
Caderno de Encargos e no Programa do Procedimento.

9.4. Ndo sera permitida a cessdo da posi¢cdo contratual dos contratos-promessa de compra e venda pelos
Cooperadores Candidatos, devendo esta limitacdo constar dos contratos-promessa.

10. SUBSTITUICAO DOS COOPERADORES CANDIDATOS

Até a entrega dos Fogos, a Cooperativa poderd substituir os Cooperadores Candidatos, desde que garanta o
cumprimento de todas as regras previstas para o efeito no Programa do Procedimento, nomeadamente no
seu artigo 10.

11. GESTOR DO CONTRATO

11.1. A Cooperativa obriga-se a nomear um gestor do contrato que servira de interlocutor perante a entidade
adjudicante, a Comissdo, a IHM, o empreiteiro e as Entidades Financiadoras, sendo responsavel,
nomeadamente, pela gestdo das operacdes materiais de tramitacdo e execucdo do Procedimento.

11.2. A formalizacdo do direito de superficie do Terreno, do contrato de cedéncia onerosa, de outros
contratos relacionados (e.g., contrato de empreitada e Contratos de Financiamento) e das Obras de
construcdo poderd igualmente ser concretizada pelo gestor nomeado, salvo se outra formalidade for exigida
pelos Estatutos da Cooperativa ou por deliberacdo da respetiva Assembleia Geral.

CAPITULO IV
CONSTRUCAO

12. PROJETOS E AUTORIZAGOES
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12.1. O Projeto de Arquitetura serd entregue pela Cooperativa a Comissdo previamente a formalizagao do
direito de superficie, fazendo igualmente parte integrante do Contrato de cedéncia onerosa.

12.2. O Projeto de Arquitetura devera ser submetido a aprovacao da Comissao no prazo maximo de 90 dias
apos a notificacdo da adjudicacado, sendo rejeitado caso preveja um nimero de fogos inferior ao que constava
da proposta adjudicada e/ou um coeficiente operacional inferior a 1,12.

12.3. Todos os fogos constantes da proposta da Cooperativa devem respeitar os limites maximos do regime
de habitagdo a custos controlados, seja em termos de areas brutas da habitacdo, seja dos precos maximos
de venda, devendo a soma das dreas brutas das habitacGes de custos controlados e respetivas partes
acessorias constantes da proposta corresponder a 100% da drea bruta total do Edificio.

12.4. No prazo maximo de 10 dias ap6ds a aprovacao do Projeto de Arquitetura, a Cooperativa deve efetuar
prova de que iniciou junto da Camara Municipal do Funchal o processo de licenciamento.

12.5. Compete a Cooperativa concluir o processo de licenciamento no prazo de 6 meses, contados da data
indicada no nimero anterior, prazo esse que podera ser prorrogado, a pedido da Cooperativa, desde que,
comprovadamente, o atraso na emissdo da licenca ndo seja da sua responsabilidade e, em qualquer dos
€asos, 0 prazo inicial e suas prorrogagdes nao ultrapasse os 9 meses.

12.6. A Cooperativa podera introduzir alteragcdes aos acabamentos previstos no Projeto e outras alteracées
de escassa relevancia urbanistica durante as Obras de construcdao, mediante autorizacao da Comissao.

12.7. Sem prejuizo do disposto no numero anterior, a Cooperativa sera responsavel pela obtenc¢do das demais
autorizagdes, certificagdes, licengas, pareceres e encargos que possam ser necessarios para a realizagdo das
Obras de construcdo e para a utilizacdo do Edificio e dos Fogos.

13. FINANCIAMENTO DA OPERACAO DE CONSTRUCAO PELA COOPERATIVA

13.1. Os financiamentos necessarios as Obras de construcdo sdo da exclusiva responsabilidade da
Cooperativa.

13.2. O financiamento das Obras de construgdo podera ser assegurado por fundos préprios e fundos alheios,
através de contratos de financiamento.

13.3. Os fundos préprios a que se refere o nimero anterior s6 podem ser realizados através de uma das
seguintes formas:

(a) Entradas de capital;
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(b) Sinal e reforgos de sinal, pelos Cooperadores Candidatos em contratos-promessa de compra e venda
dos Fogos;

(c) Outras previamente aceites pela Comissao.

13.4. O montante minimo dos fundos préprios da Cooperativa da responsabilidade dos Cooperadores
Candidatos, indicados no Plano de Financiamento, deverdo ser realizados e comprovados a Comissdo em
prazo nao inferior a 5 (cinco) dias Uteis apds notificagdo expressa para o efeito, que nunca podera ocorrer
previamente a andlise da conformidade dos documentos de habilitacdo.

13.5. Os restantes fundos préprios deverao ser realizados de acordo com o Plano de Financiamento.

13.6. Os Contratos de Financiamento serao celebrados na data de celebragao do Contrato que titula o direito
de superficie, salvo se os Contratos de Financiamento estabelecerem a constituicdo da hipoteca sobre o
Direito de Superficie e a Entidade Financiadora exija o registo do direito de superficie como condicdo de
assinatura, caso em que o prazo maximo serd de 1 (um) més a contar da data de celebragdo do Contrato de
direito de superficie e do respetivo registo.

13.7. Os Contratos de Financiamento deverao cumprir as seguintes condicdes:
(a) O financiamento ndo pode ser superior ao valor estimado dos Encargos da Cooperativa;

(b) Caso os Contratos de Financiamento prevejam a constituicdo de hipoteca sobre o Terreno, deverao
estabelecer que:

(i) Qualguer montante do empréstimo sé podera ser desembolsado pela Entidade Financiadora ap6s:

(1) O aporte prévio e a utilizagdo dos fundos proprios da Cooperativa de acordo com o Plano de
Financiamento;

(2) A prévia validacao, pela Entidade Financiadora, de auto(s) de medicdo que ateste(m) a realizacao
de obra com valor igual ou superior ao montante a desembolsar; e

(3) O financiamento e a hipoteca ndo poderdo ter um prazo superior ao prazo de vigéncia do direito de
superficie;

(ii) As Entidades Financiadoras obrigam-se a cancelar a hipoteca sobre as fracBes habitacionais
identificadas pela Cooperativa como contrapartida da cedéncia do terreno apds a conclusdo da construcao
do Edificio.

13.8. A Cooperativa obriga-se a remeter a Comissdo cépia dos Contratos de Financiamento e da escritura de

hipoteca (se aplicavel) no prazo de 5 (cinco) dias apds a data da respetiva assinatura.
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13.9. O disposto na presente clausula ndo prejudica a necessidade das autorizagdes previstas na cladusula 7.

14. OBRAS DE CONSTRUCAO

14.1. A execucgdo das Obras de construcgdo e a respetiva fiscalizagao de obra é da exclusiva responsabilidade
da Cooperativa.

14.2. A Cooperativa obriga-se a celebrar o contrato de empreitada e o contrato de fiscalizagdo de obra, que
inclua a contratacdo de um Diretor de Fiscalizacdo, no prazo maximo de 1 (um) més a contar da data da
emissao da licenga de construcao.

14.3. A Cooperativa obriga-se a remeter a Comissdo cépia dos contratos referidos no numero anterior no
prazo de 5 (cinco) dias apds a data da respetiva assinatura.

14.4. As Obras de construcdo deverdo ser iniciadas no prazo maximo de 1 (um) més a contar da data de
celebracdo do contrato de empreitada e, se aplicavel, dos Contratos de Financiamento.

14.5. As Obras de construcao deverao ser realizadas de acordo com as regras da arte, as disposi¢cdes legais e
regulamentares em vigor e o Projeto de Arquitetura licenciado.

14.6. A Cooperativa assumira todos os riscos inerentes a execucdo das Obras de construcdo, incluindo custos
decorrentes de imprevistos, trabalhos a mais, trabalhos complementares ou de revisdao de pregos em
contratos de empreitada ou de prestacdes de servigos nao previstos inicialmente, assim como atrasos na
conclusdo das obras ou servicos conexos.

14.7. A Comissdo tem o direito de acompanhar a fiscalizacdo de obra, assegurando, no terreno, e em
permanéncia, a verificacdo da conformidade das obras com o projeto e com o cronograma previsto, ficando
a cooperativa obrigada, sempre que solicitado, a apresentar documentacao respetiva (autos de medicdo e
outra), e reportando a Comissdo desconformidades que detete.

14.8. Concluida a execugao das Obras de construcao, a Cooperativa deve comunicar esse facto a Comissao,
no prazo maximo de 5 (cinco) dias a contar da conclusdo, sendo lavrado um auto no qual o Diretor de Obra
e o Diretor de Fiscalizacdo atestardo a conclusdao das Obras de construgdo e a sua conformidade entre o
Projeto e a obra executada, podendo a Comissdo apresentar reservas/ressalvas.

14.9. A Cooperativa obriga-se a incluir no Edificio uma placa exterior, legivel, junto a entrada principal,
identificativa do “Programa Cooperativas” e do apoio concedido pelo Governo Regional da Madeira,
submetendo a aprovacdo da Comissdo a respetiva maquete.
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15. SEGUROS RELATIVOS A CONSTRUCAO

A Cooperativa obriga-se a contratar e manter em vigor um seguro multirriscos de construgdo, cujo montante
cubra, de forma suficiente, todas as Obras de construgao até a entrega dos Fogos.

CAPITULO V
ENTREGA, USO, MANUTENCAO E CONSERVACAO

16. REGIME DE PROPRIEDADE DOS FOGOS E PROPRIEDADE HORIZONTAL

16.1. O regime de propriedade aplicdvel ao presente contrato é o Regime de propriedade individual, previsto
no Regime das Cooperativas de Habitacao e Construgao.

16.2. A Cooperativa, no prazo de 30 (trinta) dias apds a conclusdo das Obras de construcdo, praticard os atos
necessarios para a constituicdo e registo da propriedade horizontal e dos énus identificados na cldusula 4,
ou a conversao em definitivo do respetivo registo caso a propriedade horizontal sobre o Edificio ja tenha sido
constituida e registada provisoriamente.

16.3. A Cooperativa ndo poderad alterar o regime de propriedade dos Fogos ou a propriedade horizontal do
Edificio sem a autorizacao prévia da entidade adjudicante.

16.4. O titulo constitutivo da propriedade horizontal devera integrar o regulamento do condominio, devendo
dele constar, de forma expressa, a impossibilidade de efetuar a exploracdo comercial das fragbes
habitacionais, designadamente alojamento local ou equivalente.

16.5. O titulo constitutivo da propriedade horizontal deve efetuar mencdo expressa ao regime de habitacdo
a custos controlados, previsto atualmente na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, e aos dnus a que estdo
sujeitas as fragdes construidas ao abrigo do referido regime.

17. FRACOES HABITACIONAIS DE CONTRAPARTIDA DA CEDENCIA DO TERRENO

17.1. A Cooperativa obriga-se a transmitir a IHM, como contrapartida da cedéncia do Terreno, a propriedade
da(s) fracdo(Bes) habitacional(ais) identificada(s) na sua proposta, no prazo de 30 (trinta) dias apds o registo
definitivo da propriedade horizontal do Edificio, devoluto de pessoas e bens e livre de dnus ou encargos.

17.2. A(s) fracdo(Ges) habitacional(ais) identificadas no nimero anterior terdo que respeitar a tipologia, area
bruta e valor econdmico constante da proposta, admitindo-se apenas variacdes positivas destes parametros.
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18. ENTREGA DOS FOGOS PELA COOPERATIVA AOS COOPERADORES CANDIDATOS

18.1. Apds a conclusdo das Obras de construcdo e o registo definitivo da propriedade horizontal, os Fogos
serao transmitidos pela Cooperativa aos Cooperadores Candidatos;

18.2 Previamente a aquisicao de um direito sobre qualquer Fogo, devera ser feita prova pela Cooperativa
junto da Comissdo, designadamente através da apresentacdo do dossié referido no artigo 25.2 do Programa
do Procedimento, que os Cooperadores Candidatos cumprem as seguintes condi¢des cumulativas:

(a) Ndo sdo titulares de qualquer propriedade em condicGes de constituir habitacdo permanente em
Portugal;

(b) Ndo beneficiaram de nenhum programa de apoio a aquisicdo de habitacdo sob tutela da IHM,
EPERAM.

18.3. Previamente a aquisicdo de um direito sobre qualquer Fogo, devera ser feita prova pela Cooperativa
junto da Comissdo, designadamente através da apresentacdo do dossié referido no artigo 25.2 do Programa
do Procedimento, que os Cooperadores Candidatos, e se aplicdvel, seus conjuges ou unidos de facto
cumprem as seguintes condi¢cdes cumulativas:

(a) Nao sdo titulares de qualquer propriedade em condi¢des de constituir habitacdo permanente em
Portugal;

(b) Tém a sua situacdo tributdria e contributiva regularizada junto da Autoridade Tributdria e Aduaneira
e da Seguranca Social; e

(c) Tém as suas obrigacdes financeiras perante a IHM regularizadas.

18.4. As obrigacdes constantes da alinea (b) do artigo 18.2 e da alinea (c) do artigo 18.3 sdo de conhecimento
oficioso.

18.5 O preco de aquisicao dos Fogos sera igual ao valor que decorra da divisdo dos Encargos da Cooperativa
pelos Fogos a adquirir pelos cooperantes candidatos;

18.6 O disposto na presente cldusula ndo prejudica a necessidade das autoriza¢des previstas na cldusula 7.

19. TRANSMISSAO DOS FOGOS
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19.1. O proprietario de um Fogo podera aliena-lo desde que se verifiquem as seguintes condicdes
cumulativas:

(a) O proprietario notifique previamente a Cooperativa para esta exercer o direito de preferéncia nos
termos dos respetivos Estatutos;

(b) O proprietédrio notifique previamente a IHM para este exercer o direito de preferéncia previsto na
cldusula 23 e esta ndo exerga este direito ou nao responda no prazo nela previsto;

(c) O preco de venda do Fogo pelo Cooperador alienante nao seja superior ao maior dos seguintes valores
("Preco de Habitagdao Cooperativa"), sem prejuizo do disposto no nimero seguinte:

(i) Preco de aquisicio do Fogo atualizado pelo indice de Precos no Consumidor (IPC), excluindo
Habitacdo, na RAM;

(ii) Preco de aquisicdo do Fogo atualizado pelo indice de Precos da Habitacdo (IPHab);
(d) Ndo existam dénus registados que impecam a transmissao.

19.2. Durante a vigéncia dos dnus associados ao regime de habita¢do a custos controlados, o preco de venda
do fogo calculado nos termos do numero anterior nunca podera ser superior aos pre¢cos maximos de venda
do regime de habitacao a custos controlados.

19.3. O disposto na presente cladusula ndo prejudica a necessidade das autoriza¢des previstas na cldusula 7.

20. FINANCIAMENTO DOS COOPERADORES ADQUIRENTES

20.1. Caso os Cooperadores adquirentes necessitem de recorrer a financiamento e este financiamento
dependa da constituicao de hipoteca sobre o Fogo a adquirir, os Cooperadores poderdo constituir a referida
hipoteca desde que o financiamento garantido ndo seja superior ao preco de aquisicdo, o qual ndo podera
ser superior ao Preco de Habitacdo Cooperativa.

20.2. Os Cooperadores adquirentes deverdo remeter a Comissdo cépia das escrituras de compra e venda no
prazo de 5 (cinco) dias apds a data da respetiva outorga.

20.3. O disposto na presente clausula ndo prejudica a necessidade das autorizaces previstas na clausula 7.

21. USO DOS FOGOS
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Os Fogos adquiridos pelos cooperadores adquirentes deverdo ser afetos a residéncia permanente do seu
Agregado Habitacional, ndo podendo ser arrendados (salvo o regime de arrendamento acessivel) ou objeto
da constituicdo de qualquer outro direito real ou forma de explora¢do comercial.

22. MANUTENGAO E CONSERVAGAO

Os proprietarios dos Fogos obrigam-se, a expensas suas, a manter o Edificio em bom estado de conservacao
e perfeitas condi¢des de utilizacao, seguranca e higiene, diligenciando para que o mesmo satisfaga plena e
permanentemente o fim a que se destina, devendo, em particular assegurar o cumprimento do disposto no
n.2 1 do artigo 89.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na redagdo em vigor.

23. DIREITO DE PREFERENCIA DA IHM

23.1. A IHM terd direito de preferéncia na venda ou dacdo do Fogo, o qual serd graduado depois do direito
de preferéncia previsto nos Estatutos da Cooperativa.

23.2. Os Cooperadores que pretendam vender o seu Fogo ficam obrigados a notificar a IHM dessa intencao
com uma antecedéncia minima de 30 (trinta) dias relativamente a data prevista para a venda.

23.3. A notificacdo a IHM serd acompanhada da informacao sobre o Cooperador comprador, o preco e demais
condicdes de venda, a data prevista para a venda e de uma declaragdao de conformidade da venda com as
regras previstas no presente Caderno de Encargos.

23.4. Caso a IHM notifique o Cooperador do exercicio do direito de preferéncia, o Cooperador ficara obrigado
a vender-lhe o Fogo.

24. DEVERES DE INFORMACAO E DE COOPERACAO

24.1. No prazo de 15 (quinze) dias apds a data da outorga da escritura de compra e venda de cada Fogo, a
Cooperativa e os respetivos Cooperadores obrigam-se a remeter a IHM certiddo permanente do Fogo
atualizada, incluindo a transmissdo e os dnus previstos neste Cadernos de Encargos devidamente registados.

24.2. A Cooperativa e os Cooperadores devem informar a IHM em relagao a qualquer evento que possa vir a
prejudicar ou impedir o cumprimento pontual e atempado de qualquer das suas obrigacoes.
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24.3. A Cooperativa obriga-se a cooperar com a IHM para assegurar o cumprimento das obrigagdes previstas
no Contrato de cedéncia onerosa e a diligenciar para que os titulares dos direitos sobre os Fogos cumpram
as regras nele previstas.

25. ACESSO A DOCUMENTOS

25.1. Até a celebracdo do contrato de cedéncia onerosa do Terreno, a Cooperativa e os Cooperadores deverao
dar acesso aos documentos relativos ao Terreno, ao Edificio e aos Fogos, estando obrigados a prestar os
esclarecimentos que Ihe sejam solicitados.

25.2. A entidade adjudicante, ou a entidade por este incumbida da fiscalizacdo do Contrato de cedéncia
onerosa, podera ainda solicitar a prestacdo de outras informacdes sobre as matérias inerentes ao objeto do
Procedimento ou constantes do Contrato de cedéncia onerosa.

25.3. A entidade adjudicante obriga-se a guardar sigilo sobre todas as informacdes a que aceder por forca do
presente Procedimento, quando a Cooperativa Iho solicite expressamente, e, especificadamente, a lei o
permita.

CAPITULO VI
PENALIDADES E CESSACAO

26. PENALIDADES

26.1. Caso um Fogo seja alienado por um preco superior ao Preco de Habitacdo Cooperativa e/ou sem a
observancia das condicGes previstas no Contrato de cedéncia onerosa, o Cooperador titular dos direitos
sobre esse Fogo obriga-se a pagar a IHM, a titulo de cldusula penal, um montante equivalente a diferenca
entre o montante efetivamente recebido pelo Cooperador e o Preco de Habitagdo Cooperativa aplicavel.

26.2. A presente clausula nao prejudica o exercicio dos demais direitos que assistam a entidade adjudicante,
nomeadamente o direito de resolucao.

27. RESOLUCAO DO CONTRATO DE DIREITO DE SUPERFICIE OU DO CONTRATO DE CEDENCIA ONEROSA

27.1. Sem prejuizo de poder exigir o respetivo cumprimento da Cooperativa e dos Cooperadores, consoante
o caso, e/ou aplicar as penalidades previstas na clausula 26, a entidade adjudicante podera, consoante os
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casos, ndo outorgar ou resolver o Direito de Superficie, ou o Contrato de cedéncia onerosa, conforme os
casos, em qualquer uma das seguintes circunstancias:

(@) A ndo celebragdo do contrato de empreitada e/ou dos Contratos de Financiamento nos prazos
contratualmente previstos;

(b) As Obras de constru¢do ndo sejam iniciadas no prazo previsto na cldusula 14, salvo motivo
considerado atendivel pela entidade adjudicante;

(c) As Obras de construcdo ndo sejam executadas em conformidade com o Projeto licenciado;

(d) As Obras de construcdo ndo sejam concluidas no prazo de 5 (cinco) anos apds a celebracdo do direito
de superficie, salvo motivo de for¢a maior;

(e) A existéncia de um atraso significativo na execuc¢do das Obras de construcdo que torne impossivel a
conclusdo dessas obras no prazo indicado na alinea anterior;

(f) A constituicdo de hipoteca em violagdo das regras do Contrato de cedéncia do direito de superficie;

(g) A utilizacdo do Terreno cedido em regime de direito de superficie para fim distinto do objeto do
Procedimento (construcdo de habitacdo coletiva em regime de custos controlados);

(h) A violagdo das regras de substituicdo dos Cooperadores prevista na clausula 10;

(i) A Cooperativa ndo entregue, como contrapartida da cedéncia onerosa do Terreno, a entidade
adjudicante, a(s) fracdo(des) habitacional(ais) identificada(s) na sua proposta, nos termos e
condicdes identificadas na clausula 17;

(j) A Cooperativa ndo entregue os Fogos aos Cooperadores Candidatos nos termos da cldusula 18 por
motivos imputaveis a Cooperativa;

(k) For alterado o regime de propriedade dos Fogos, ou da propriedade horizontal, sem a autorizacdo
prévia da entidade adjudicante;

(I) A resolugdo ou vencimento antecipado pelas Entidades Financiadoras dos Contratos de
Financiamento garantidos por hipoteca do Terreno;

(m)A penhora ou qualquer outra circunstancia que implique uma venda for¢cada do Terreno ou das suas
fragoOes;

(n) A Cooperativa seja dissolvida ou liquidada ou fique em situacdo de insolvéncia; ou

(o) Um incumprimento grave ou reiterado de outras obrigacdes da Cooperativa previstas no
Procedimento ou no contrato de cedéncia do direito de superficie ou do Contrato de cedéncia
onerosa.

27.2. Caso se verifique alguma das situa¢des descritas no numero anterior e a situacdo seja sanavel, a
entidade adjudicante notificard previamente a Cooperativa ou os Cooperadores para sanar essa situacdo no
prazo de 30 (trinta) dias sob pena de, ndo o fazendo, a entidade adjudicante poder ndo outorgar ou resolver
o contrato de cedéncia onerosa do Terreno ou, caso a situacdo respeite a um ou mais Fogos que sejam
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propriedade dos Cooperadores, o contrato de venda do Fogo em causa, sem que a Cooperativa ou os
Cooperadores tenham direito a qualquer indemnizagao ou contrapartida, exceto nas seguintes situacdes:

(a) Em caso de ndo outorga ou resolucdo da cedéncia onerosa do Terreno, a entidade adjudicante pagara a
Cooperativa o valor atualizado dos custos das obras realizadas conforme orcamento previsto na versao final
do Projeto licenciado ou, se inferior, o valor de mercado do Edificio construido, tendo em consideragao o
seu estado de conservagao e vetustez; ou

(b) Em caso de resolucdo do contrato de venda dos Fogos entregues aos Cooperadores, a entidade
adjudicante pagara ao titular do direito sobre os Fogos, o Preco de Habitacdo Cooperativa ou, se inferior, o
valor de mercado do Fogo, tendo em consideracdo o seu estado de conservacgao e vetustez.

27.3. Em alternativa a resolucdo do direito de superficie ou da cedéncia onerosa nos termos do clausula 27.1,
a entidade adjudicante podera exigir que a Cooperativa ceda a posi¢cdo no Contrato de direito de superficie
ou de cedéncia onerosa a uma das cooperativas cuja proposta tenha sido admitida no dmbito do
Procedimento, de acordo com a ordem da classificacdo dessa proposta, desde que a cooperativa adquirente,
entre outras condi¢des que sejam impostas pela entidade adjudicante, pague a Cooperativa o valor previsto
na cldusula 28.3(a) ou outro valor que seja acordado.

27.4. As cldusulas anteriores ndo prejudicam o direito de a entidade adjudicante resolver unilateralmente a
cedéncia onerosa do Terreno ou dos Fogos, por razbes de interesse publico, nos casos em que a lei ou os
regulamentos aplicaveis o prevejam e mediante o pagamento das indemnizacdes que sejam legalmente
devidas.

27.5. Todas as condigdes resolutivas previstas nesta clausula serdao objeto de registo na Conservatéria de
Registo Predial competente.

CAPITULO VII
DISPOSICOES FINAIS
28. PROTECAO DE DADOS PESSOAIS

28.1. A Cooperativa deve adotar todas as medidas necessdrias ao permanente cumprimento da legislacao
sobre protecdo de dados pessoais.

28.2. Nos termos e para os efeitos do presente Procedimento, a Cooperativa obriga-se a tratar os dados
pessoais, cujo Responsavel pelo tratamento de dados é a entidade adjudicante, de acordo com as finalidades,
os meios, as medidas técnicas e organizativas e de seguranca, bem como demais obrigacdes previamente
definidas pela entidade adjudicante e que se encontram plasmadas no Acordo de Tratamento de Dados da
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entidade adjudicante para cumprimento da legislacdao sobre prote¢ao de dados pessoais, o qual constituira
um anexo ao Contrato de cedéncia onerosa e do mesmo fara parte integrante.

28.3. Para garantia do cabal cumprimento da protecao de dados pessoais, a Cooperativa obriga-se,
igualmente, a executar o Contrato de cedéncia onerosa de acordo com as limitacdes ao tratamento de dados
pessoais decorrentes da lei laboral e da jurisprudéncia.

29. CESSAO DE POSIGAO CONTRATUAL

A Cooperativa ndo podera ceder a sua posicdo nos atos e contratos previstos no presente caderno de
encargos sem a autorizagao prévia por escrito da entidade adjudicante.

30. COMUNICAGOES

Para efeitos de quaisquer comunicagdes a efetuar, os enderecos legais das Partes sdo os que vierem a ser
indicados no Contrato de cedéncia onerosa.

31. LEI APLICAVEL

O Contrato de direito de superficie e de cedéncia onerosa sera regulado pela lei portuguesa.

32. FORO

As Partes acordam em submeter os contratos previstos no presente caderno de encargos ao foro da Comarca
do Funchal, com expressa renuncia a qualquer outro.
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Anexo |
LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO

(serd fornecido pela IHM em formato eletrénico, apds solicitagdo expressa para o efeito pelas cooperativas
interessadas no procedimento)
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Anexo |l
ESTUDO GEOTECNICO

(serd fornecido pela IHM em formato eletrénico, apds solicitacdo expressa para o efeito pelas cooperativas
interessadas no procedimento)
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