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HASTA PUBLICA

ARRENDAMENTO BAR DA PRACA

CADERNO DE ENCARGOS

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS
Artigo 1.2
Objeto

O presente Caderno de Encargos (CE) compreende as clausulas a incluir no contrato a
celebrar na sequéncia do procedimento que tem por objeto o arrendamento do
estabelecimento “Bar da Praga”, propriedade do Municipio, inscrito na matriz sob o
artigo P7779, sito na pracga 25 de Abril.

O contrato a celebrar na sequéncia do concurso, é limitado e enformado pelos termos,
condicdes e exigéncias fixados nas pecas do procedimento e respetivos anexos e pela
proposta que vier a ser adjudicada, que constituem uma vinculagdo do arrendatario.
Sem prejuizo do cumprimento de outras obrigacGes legais, regulamentares e previstas
no presente CE, o arrendatario fica obrigado ao cumprimento das obriga¢Oes legais e
regulamentares que sejam aplicdveis ao arrendamento e a atividade a desenvolver
apods a celebragdo do contrato, constituindo a violagdo daquelas motivo de resolugdo

deste.

Artigo 2.2
Contrato

O contrato é composto pelo respetivo clausulado contratual e os seus anexos.
O contrato a celebrar integra ainda os seguintes elementos:
a) Os suprimentos dos erros e das omissdes do CE identificados pelos concorrentes,

desde que esses erros e omissdes tenham sido expressamente aceites;



FAFE

municipio

b) Os esclarecimentos e as retificaces relativos ao CE;

c) O presente CE e os respetivos anexos;

d) A proposta adjudicada;

e) Os esclarecimentos sobre a proposta adjudicada prestados pelo adjudicatario.

3. Em caso de divergéncia entre os documentos referidos no nimero anterior, a
respetiva prevaléncia é determinada pela ordem pela qual ai sdo indicados.

4. Em caso de divergéncia entre os documentos referidos no n.2 2 e o clausulado do
contrato e seus anexos, prevalecem os primeiros, salvo o disposto no numero
seguinte.

5. O é6rgdo competente para a decisdo de contratar pode propor ajustamentos ao
conteldo do contrato a celebrar, desde que estes resultem de exigéncias de interesse
publico e, tratando-se de procedimento em que se tenha analisado e avaliado mais de
uma proposta, seja objetivamente demonstravel que a respetiva ordenacdo ndo seria
alterada se os ajustamentos propostos tivessem sido refletidos em qualquer das
propostas.

6. Os ajustamentos referidos no numero anterior ndo podem implicar, em caso algum:

a) A violagdo dos parametros base fixados no caderno de encargos nem a dos
aspetos da execucdo do contrato a celebrar por aquele;

b) Ainclusdo de solugdes contidas em proposta apresentada por outro concorrente.

Artigo 3.2
Principio geral de responsabilidade

1. O arrendatdrio responde, pela culpa ou pelo risco, nos termos da lei geral, por
quaisquer danos causados no exercicio da atividade que constitui o objeto do
contrato, respondendo ainda, nos termos em que o comitente responde pelos atos do
comissario, pelos danos e prejuizos causados por terceiros contratados no ambito das
atividades compreendidas no contrato incluindo, sem limitagdao, quaisquer danos
materiais e/ou morais, continuados ou n3o, e lucros cessantes.

2. O arrendatario responde também por quaisquer danos emergentes e lucros cessantes
resultantes de deficiéncias ou omissdes de atuacdo que impliquem um mau

cumprimento ou incumprimento das obriga¢des que para si decorrem do contrato.
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3. Correm por conta do arrendatario quaisquer despesas que sejam efetiva e
justificadamente incorridas ou exigidas ao Municipio em resultado da inobservancia
das disposicdes legais ou contratuais cujo cumprimento coubesse ao arrendatario.

4. O arrendatario é responsavel por compensar o Municipio pelos pagamentos que este
haja efetuado em virtude de responsabilidades civis, administrativas ou de outra

natureza incorridas nos termos do nimero anterior.

CAPITULO II

CONTRATO

Artigo 4.2
Outorga

1. A outorga do contrato deve revestir a forma escrita, sendo dado conhecimento ao
adjudicatario com, pelo menos, 10 dias Uteis de antecedéncia.
2. O adjudicatario deve fornecer todos os elementos solicitados com, pelo menos, 5 dias

de antecedéncia a celebragao do contrato.

Artigo 5.2
Prazo de vigéncia do contrato

1. Sem prejuizo das causas de extingdo e suspensao que resultam do contrato, da lei e do
presente caderno de encargos, o contrato de arrendamento é celebrado pelo periodo
de 5 anos.

2. Findo o periodo referido no nimero anterior, o contrato renova-se automaticamente

por periodos de 1 ano, se ndo for denunciado pelas partes com antecedéncia minima

de 60 dias.
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CAPITULO IlI

DIREITOS E OBRIGAGOES DO ARRENDATARIO

Artigo 6.2

Obrigacoes principais do arrendatario

Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas na legislacdo aplicavel, nas presentes

pecas de procedimento e seus anexos ou nas cldusulas contratuais, sao obrigacdes do

arrendatario:

a)

c)

g)

Assegurar, durante todo o periodo do arrendamento, o funcionamento regular e
ininterrupto do estabelecimento;

Assegurar o funcionamento do estabelecimento, pelo menos, nos seguintes dias e
horarios:

i De segunda a sexta-feira das 08h as 24h;

ii. Sadbados e vésperas de feriados das 08h as 02h;

iii. Domingos e feriados (que ndo coincidam com sdbado) das 08h as 24h.
Pagar a renda, ao Municipio, até ao dia 8 de cada més;

Ndo dar ao imdvel utilizacdo diversa daquela que resulta das pecas do
procedimento, da proposta adjudicada e do contrato a celebrar;

N3o proporcionar a outrem o gozo total ou parcial do imdvel por meio de
cedéncia, onerosa ou gratuita, da sua posi¢do juridica, exceto se o Municipio a
autorizar;

Comunicar ao Municipio, dentro de quinze dias, a cedéncia, onerosa ou gratuita,
do gozo do imdvel, quando autorizada, sob pena de ineficdcia;

Cumprir todas as obrigagdes aplicdveis a realizagdo das obras e exploragdo das
atividades, nomeadamente as que decorrem de normas de higiene, seguranca,
salubridade e ambientais;

Obter todas as licengas, certificagdes, credenciagOes e autorizagcdes necessarias ao
exercicio das atividades integradas ou de algum modo relacionadas com o objeto
do contrato;

Manter o estabelecimento em perfeitas condi¢cbes de conforto, funcionamento,
conservagao e asseio;

Assegurar a seguranca permanente dos espagos;
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k) Facultar ao primeiro outorgante o exame da coisa locada;

I) Satisfazer a procura, garantindo taxas de procura consentaneas com a dindmica e
objetivos que o arrendamento pretende;

m) Restituir ao Municipio, findo o contrato, o imével em bom estado de conservagao,
ressalvadas as deterioracdes inerentes a um uso normal e prudente, e em
condicdes de o0 mesmo poder continuar a ser utilizado para o mesmo fim.

2. O arrendatdrio ndo pode encerrar o estabelecimento aos sabados, domingos, vésperas

e dias de feriados.

3. 0O arrendatdrio pode encerrar o estabelecimento um dia por semana, compreendido

entre a segunda e a quinta-feira, devendo informar previamente o Municipio.

Artigo 7.2
Fiscalizacdo

E reservado ao Municipio de Fafe o direito de fiscalizar o cumprimento das obriga¢des
do arrendatario, nos termos impostos pelo caderno de encargos, assim como pela

legislacao aplicavel em vigor.
Artigo 8.2
Obras de conserva¢gao manutengao

1. Sdo da responsabilidade do arrendatdrio todos os trabalhos de manutencao,
reparagao e conservagao do imovel.

2. Para efeitos do disposto no numero anterior, deve o arrendatdrio submeter a
autoriza¢do do Municipio as obras que pretende realizar.

3. O Municipio pode substituir-se ao arrendatario, promovendo a execugdo das obras por
este ndo executadas, desde que as mesmas sejam urgentes e o arrendatdrio, depois de
notificado para o efeito, ndo dé inicio ou ndo as conclua no prazo fixado para o efeito.

4. No caso referido no nimero anterior, o arrendatario é responsavel pelo pagamento de
todos os encargos suportados Municipio.

5. O arrendatario é responsdvel pela tramitacdo dos procedimentos urbanisticos
necessarias a realizacdo das obras e utilizagdo do edificado, nos termos legais e

regulamentares em vigor.
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Artigo 9.2
Obras de benfeitorias

1. A realizacdo das obras de adaptacdo e de conservagao que se afigurem necessdrias ao
exercicio de atividade a desenvolver no espago sdo da responsabilidade do
arrendatario, assim como a obtenc3o da respetiva autorizacdo/licenciamento.

2. Na&o sdo autorizadas quaisquer obras ou benfeitorias que descaracterizem o local,
ficando a realizacdo, de todas e quaisquer obras no mesmo dependente de prévia
autorizagdo do Municipio.

3. A autorizacdo do Municipio para a realizacdo das obras ou benfeitorias no local, ndo
isenta o arrendatdrio de prosseguir todos os tramites legalmente necessdrios para a
realizacdo das referidas obras, sendo da responsabilidade do mesmo todos os
encargos legais e monetarios com a sua realizacdo.

4. Todas as obras e benfeitorias realizadas passam a fazer parte integrante do locado, e
revertem gratuitamente para o Municipio, sem qualquer direito a retengdo ou

indemnizacdo do arrendatario, uma vez cessado o contrato.

Artigo 10.2
Estrutura acionista do arrendatario

1. Qualquer alteragao a estrutura acionista do arrendatdrio, sendo este pessoa coletiva,
bem como a transformagao, fusdo ou cisdo da sociedade, dependem de prévia
comunicag¢do ao Municipio.

2. O Municipio pode, no prazo de 30 dias contados da comunica¢do mencionadanon.2 1,
opor-se fundamentadamente a alteracdo da estrutura acionista do arrendatdrio, bem
como a transformacdo, fusdo ou cisdo da sociedade, com base no grave prejuizo para
o interesse publico subjacente ao arrendamento, mediante utilizagcdo privativa.

3. Qualquer alteracdo a estrutura acionista ou transformacdo, fusdo ou cisdo da
sociedade s6 podem ser concretizadas caso ndo haja oposi¢do por parte do Municipio,

exceto alteragdes que mantenham o mesmo acionista maioritario.

Artigo 11.2

Direitos do arrendatario
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Constituem direitos do arrendatario:
a) Explorar, em regime de exclusividade, o imével objeto do contrato;

b) Utilizar o imével para os fins previstos no contrato.

CAPIiTULO IV

EXPLORAGCAO

Artigo 12.2
Exploragao

1. A exploracdo inicia-se quando estiverem reunidos o0s requisitos legais e
regulamentares previstos para a atividade a explorar.

2. A exploragdo do imdvel deve valorizar e promover os recursos disponiveis na cidade,
designadamente os recursos culturais e patrimoniais, potenciando a oferta turistica

local.
Artigo 13.2
Obtencao de licengas e autoriza¢oes

1. Compete ao arrendatario requerer, custear, obter e manter em vigor todas as licengas
e autorizacGes, ou proceder as comunicacdes prévias e demais procedimentos,
exigidos para o exercicio das atividades relacionadas com o objeto do contrato a
celebrar, observando todos os requisitos que para tal sejam necessarios.

2. Incluem-se no numero anterior, nomeadamente, as licengas necessarias para a
realizacdo de quaisquer obras autorizadas pelo Municipio ou realizacdo de quaisquer
atividades compreendidas ou compativeis com o objeto do arrendamento.

3. 0O arrendatdrio deve informar, de imediato, o Municipio caso qualquer das licengas, a
que se refere o n.2 1, lhe seja retirada, caducar, for revogada ou por qualquer motivo
deixar de operar os seus efeitos, indicando, desde logo, que medidas tomou ou ira

tomar para repor tais licengas em vigor.

Artigo 14.2
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Modelo de exploragao

1. Cabe ao arrendatdrio a execucdo de um modelo de exploracdo que potencie a
obtengdo dos melhores resultados.

2. 0 arrendatario deve adotar, em cada momento, as praticas e meios mais inovadores
no que respeita a prestacdo de servicos de turismo, tendo em vista a atracdo de

clientes.

Artigo 15.2
Nivel qualitativo da exploragao

A exploracdo da atividade deve ser feita de modo a assegurar a prestacdo de um

servico de qualidade.

CAPITULO V

PARAMETROS FINANCEIROS

Artigo 16.2
Montante da renda

O montante da renda a pagar ao Municipio é a que constar da proposta adjudicada,

iniciando-se o seu pagamento no prazo indicado na cldusula seguinte.

Artigo 17.2
Pagamento da renda

1. E da responsabilidade do arrendatario o pagamento da renda, no valor constante da
proposta adjudicada, o qual é atualizado de com o Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU).

2. 0O pagamento da renda deve ser efetuado até ao oitavo dia do més a que se refere.
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3. No caso de mora no pagamento, o arrendatario fica obrigado a pagar juros de mora a
taxa legal, sem prejuizo da possibilidade de o contrato ser resolvido com base na falta
de pagamento.

4. O pagamento do montante referido no n2 1 é feito, preferencialmente, por meios

eletrdnicos.

CAPITULO VI

MODIFICAGOES SUBJECTIVAS

Artigo 18.2
Cedéncia e oneragao

1. Exceto com autorizacdao do Municipio, é interdito ao arrendatdrio ceder, alienar ou por
gualquer modo onerar, no todo ou em parte, o direito resultante arrendamento.
2. Os negdcios juridicos referidos no nimero anterior, desde que nao autorizados pelo

Municipio, ndo lhe sdo oponiveis.

Artigo 19.2
Subcontratagao e cessdo da posi¢ao contratual

A subcontratagdo e a cessao da posi¢ao contratual dependem, em todos os casos, de
autorizagdo expressa, por escrito, do Municipio, na sequéncia de pedido devidamente

fundamentado por parte do arrendatario.

CAPITULO VII

CAUCAO E SEGUROS

Artigo 20.2
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Garantia

1. O arrendatdrio deve prestar caugao, nos termos referidos no programa de concurso.

2. No final do contrato, o Municipio de Fafe verifica se o imdvel entregue cumpre com as

condigdes estipuladas no caderno de encargos do procedimento.

3. Alibertacdo da caucdo, garantia ou seguro-caugao pode ser total ou parcial em virtude

do estado em que se encontrar o estabelecimento.

Artigo 21.2
Seguros

1. O arrendatario deve assegurar a existéncia e a manutencdao em vigor das apdlices de
seguro necessarias para garantir uma efetiva e compreensiva cobertura dos riscos da
exploracao, incluindo um seguro em relacdo ao bem imédvel objeto do contrato a
celebrar.

2. As obrigacdes e responsabilidades legais e contratuais do arrendatario devem ficar
abrangidas por apdlices de responsabilidade civil, que cubram a totalidade do prazo do
contrato, e que tenham por objeto todos os riscos respeitantes a atividade exercida no
imével objeto do contrato a celebrar.

3. O arrendatario deve ainda segurar o imdvel contra qualquer tipo de perda ou dano
decorrente, nomeadamente de incéndio, raio, explosdo, inundacdes.

4. O arrendatdrio deve apresentar ao Municipio as apdlices mencionadas nos ndimeros
anteriores, no prazo de 30 dias da celebrag¢do do contrato.

5. A ndo apresentacdo das apdlices dentro do prazo referido no numero anterior
constitui causa de resolugdo do contrato.

6. O arrendatdrio deve manter vdlidas e atualizadas as apolices, devendo exibi-las

sempre que o Municipio o exija.

CAPITULO VIII

SUSPENSAO E EXTINGAO DO CONTRATO
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Artigo 22.2
Sanc¢des contratuais

1. Sem prejuizo da possibilidade da resolucdo do contrato, o Municipio pode, com
observancia do procedimento previsto nos artigos seguintes, aplicar multas
contratuais em caso de incumprimento pelo arrendatario das suas obrigacdes,
incluindo as resultantes de determinacdes do Municipio emitidas nos termos da lei ou
do contrato, sem prejuizo do direito do arrendatdrio a contestar judicialmente essas
multas.

2. O montante das multas é fixado, em funcdo da gravidade da falta e do grau de culpa,
entre € 1.000,00 e € 20.000,00.

3. No caso de atraso no cumprimento do prazo que resulta da alinea c), do n.2 1 do artigo
6.2, pode ser aplicada uma multa de até €1.000,00 (mil euros) por cada dia de atraso
em relagdo ao fixado;

4. Pelo incumprimento do disposto no n.2 2 do artigo 6.2, pode ser aplicada uma multa
de € 500,00 (quinhentos euros) por cada dia em que o estabelecimento estiver

encerrado.

Artigo 23.2
Procedimento

1. Se o arrendatario ndo cumprir de forma exata e pontual as obriga¢des contratuais ou
parte delas por facto que |Ihe seja imputavel, deve o Municipio notifica-lo para cumprir
dentro de um prazo razoavel, salvo quando o cumprimento se tenha tornado
impossivel ou o Municipio tenha perdido o interesse na prestacao.

2. O Municipio pode, no prazo maximo de dez dias Uteis, contados a partir da ocorréncia,
solicitar a apresentacdo de justificacdo para tal ocorréncia.

3. O arrendatdrio deve dar resposta por escrito no prazo maximo de 10 dias Uteis,
contados a partir do pedido de justifica¢do.

4. Em caso de recusa da justificacdo, o Municipio deve decidir quais as penalidades a
aplicar.

5. O disposto nos numeros anteriores ndo prejudica a possibilidade do arrendatdrio
contestar a aplicacdo das penalidades ou o respetivo montante pela via de resolugdo

de litigios contratualmente prevista.
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6. Mantendo-se a situacdo de incumprimento apds o decurso do prazo referido no
nimero anterior, o Municipio pode resolver o contrato com fundamento em

incumprimento definitivo, nos termos do artigo seguinte.

Artigo 24.2

Cessacao do contrato
1. O contrato cessa, nos seguintes casos:
a) Por acordo das partes;
b) Por denlncia;
c) Porresolucdo;
d) Por oposicdo a renovagao.

2. Salvo nos casos em que o contrario resulte expressamente deste contrato, a segunda

outorgante ndo tem direito a ser indemnizada em virtude da cessa¢do do contrato.

Artigo 25.2

Revogacao por acordo

1. As partes podem, a qualquer momento, acordar na revogacao do contrato, definindo

os seus efeitos.

2. 0O acordo referido no nimero anterior é obrigatoriamente celebrado por escrito.

Artigo 26.2
Resolugao

1. Qualquer das partes pode resolver o contrato, nos termos gerais de direito, com base
em incumprimento da outra parte.
2. E fundamento de resolucdio o incumprimento que, pela sua gravidade ou

consequéncias, torne inexigivel a outra parte a manuteng¢do do arrendamento.



FAFE

municipio

3. Constitui, designadamente, causa de resolugdo do contrato:

a) Abandono do imdvel;

b) Declaracdo de insolvéncia, estado de liquidagdo, dissolucdo, sujeicdo a qualquer
medida judicial de recuperacdo de empresa ou inabilitacdo judicial ou
administrativa do exercicio da atividade social relativamente ao arrendatario;

c) Condenacgdo do arrendatario, por sentenca transitada em julgado, por qualquer
delito que afete de forma grave a sua honorabilidade;

d) Existéncia de dividas ao Municipio;

e) Prestacdo pelo arrendatario de informacdes falsas ao Municipio;

f) Falta de pagamento das rendas;

g) Oposicao repetida ao exercicio do direito de acesso e fiscalizacdo;

h) O incumprimento doloso ou negligente das disposicOes legais e regulamentares
aplicaveis.

4. Para efeitos do disposto na alinea a) do nimero anterior, considera-se que o imdvel se
encontra abandonado sempre que se verifigue o ndo funcionamento, sem motivo
justificativo e devidamente autorizado pelo Municipio de Fafe, por um periodo igual
ou superior a 30 (trinta) dias, seguidos, em cada ano civil.

5. Nos casos previstos na alinea f) do nimero anterior, é aplicavel o disposto nos artigos
1041.2 e 1042.2 do Cddigo Civil.

6. A resolucdo constitui o primeiro outorgante no direito a ser indemnizado nos termos

gerais de direito.

Artigo 27.2
Dentincia

1. Apds 12 meses de duragdo efetiva do contrato, o arrendatdrio pode denuncia-lo,
independentemente de qualquer justificagdo, mediante comunicagdo ao primeiro
outorgante com antecedéncia ndo inferior a 60 dias sobre a data em que pretenda a
cessacao.

2. O Municipio pode denunciar o contrato antes do termo do respetivo prazo de duracdo
ou da sua renovacdo, sem dependéncia de acdo judicial, nos casos e nos termos

previstos do Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto.



FAFE

municipio
Artigo 28.2
Caducidade

1. Sem prejuizo do disposto a respeito da prorrogacdo, o contrato caduca pelo decurso
de respetivo prazo de vigéncia, extinguindo-se as relagdes contratuais existentes entre
as partes, sem prejuizo das disposicdes que, pela sua natureza ou pela sua letra, se
destinem a perdurar para além daquela data.

2. O Municipio ndo é responsavel pelos efeitos da caducidade do contrato nas relagdes

contratuais estabelecidas entre o arrendatario e terceiros.

Artigo 29.2
Oposicdo a renovagao

1. O Municipio pode impedir a renovagdo do contrato mediante comunicagdo escrita ao
arrendatdrio, com uma antecedéncia minima de 60 dias em relagdo ao termo do
contrato ou da sua renovagao.

2. O arrendatario pode impedir a renovacdo do contrato mediante comunicacdo escrita
ao Municipio, com uma antecedéncia minima de 60 dias do termo do contrato ou da
sua renovagao.

3. Ainobservancia da antecedéncia prevista no nimero obsta a cessacdo do contrato.

CAPITULO IX

RESOLUGAO DE LITIGIOS

Artigo 30.2
Foro Competente

Para resolucdo de todos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a
competéncia do Tribunal Judicial da Comarca de Braga, com expressa rendncia a

qualquer outro.
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CAPITULO X

DISPOSICOES FINAIS

Artigo 31.2
Comunicagoes e notificagbes

1. Sem prejuizo de poderem ser acordadas outras regras quanto as notificacdes e
comunicagdes entre as partes do contrato, estas devem ser dirigidas para o domicilio
ou sede contratual de cada uma, identificados no contrato.

2. Qualquer alteracdo das informagGes de contacto constantes do contrato deve ser

comunicada a outra parte.



