CADERNO DE ENCARGOS
CESSAO DE EXPLORACAO DO BAR VILLA PRAIA
DA PRAIA DAS ROCAS

Clausula 1*
Objeto
1. O presente Caderno de Encargos tem por objeto definir as condi¢oes juridicas e
técnicas para a cessao de exploragao do Bar Villa Praia da Praia das Rocas.
2. A atividade a desenvolver, que deve compreender a prestacao de um servico de
qualidade, deve estar incluida nos c6digos de atividade econdmica (CAE) de restauracao
e bebidas.
Clausula 2
Contrato e documentos integrantes
1. O contrato a celebrar entre a entidade cedente e o cessiondrio é composto pelo
respetivo clausulado e pelos seus anexos.
2. Fazem ainda parte integrante do contrato, pela ordem de prevaléncia indicada, os
seguintes documentos:
a) Os suprimentos de erros e omissoes das pecas do procedimento, expressamente
aceites pela entidade competente;
b) Os esclarecimentos e retificagoes as pecas do procedimento;
) O presente Caderno de Encargos;
d) O Programa do Procedimento e a ata da hasta publica;
e) A licitacao vencedora (renda mensal proposta);
f) Os esclarecimentos prestados pelo adjudicatario no ambito do procedimento.
3. Em caso de divergéncia entre o clausulado do contrato e os documentos referidos

no ndmero anterior, prevalecerdo estes ultimos, salvo quanto a ajustamentos



expressamente aceites pela Prazilandia — Turismo e Ambiente, E.M., nos termos legais

aplicaveis.
Clausula 3*
Prazo de vigéncia e época balnear
1. O contrato tem inicio com a sua assinatura e é celebrado para a época balnear de

2026, entendida como o periodo compreendido entre 15 de junho de 2026 e 20 de
setembro de 2026.
2. Durante a época balnear, o estabelecimento deve estar aberto ao publico nos
termos previstos na clausula 72.
3. Mediante requerimento do cessionério, apresentado com antecedéncia minima de
60 dias em relacio ao termo da época balnear de 2026, a cessao de exploragdo pode ser
renovada por periodos adicionais, até ao limite maximo de mais duas épocas balneares
consecutivas, ficando a renovacao dependente de deliberagao da entidade cedente, com
base em relatério do gestor do contrato.
4. Em caso de renovagdo, podem ser revistas a renda e as condigoes de exploracao,
devendo o cessiondrio aceitar expressamente as novas condigoes.
Clausula 4*

Cessacao do contrato
1. A cessao de exploracao pode cessar por qualquer das formas legalmente previstas,
designadamente revogacao, resolucao, dentincia ou caducidade.
2. Qualquer das partes pode denunciar o contrato, por causa devidamente justificada,
mediante comunicagao escrita enviada por carta registada com aviso de rececao, com
antecedéncia minima de 30 dias relativamente ao termo da época balnear em curso ou
de qualquer periodo de renovacao.
3. Sem prejuizo de outros fundamentos previstos na lei ou no presente Caderno de
Encargos, a entidade cedente pode resolver o contrato, a titulo sancionatdrio, quando o

cessiondrio incumprir de forma grave ou reiterada as obrigagdes que sobre si impendem.



4. A resolucdo opera-se por interpelacao do cessiondrio através de carta registada
com aviso de rececio, com indicacdo expressa e fundamentada dos factos que a justificam,
produzindo efeitos na data ai indicada, que nao pode ser anterior ao 10° dia subsequente
ao da rececao da comunicagao.

5. Verificando-se a resolucdo do contrato por incumprimento imputavel ao
cessionario, este fica impedido, por um periodo de dois anos consecutivos, de participar
em procedimentos promovidos pela entidade cedente ou pelo Municipio de Castanheira
de Pera com idéntico objeto.

6. Antes da decisdo de resolucao a titulo sancionatorio, é assegurado ao cessionario

o exercicio do direito de audiéncia prévia, nos termos do Cddigo do Procedimento

Administrativo.
Clausula 5
Preco contratual e condi¢oes de pagamento
1. O valor mensal a pagar pela cessdo de exploragdo é o resultante da licitagao

vencedora na hasta publica, acrescido de IVA a taxa legal em vigor.

2. Em caso de renovacgao do contrato para épocas balneares subsequentes, o valor
mensal podera ser atualizado de acordo com o regime legal de atualizagdo de rendas para
fins nao habitacionais, mediante aplicagio do coeficiente legal publicado em Diario da
Republica, sem prejuizo de outra revisio que venha a ser fixada pela entidade cedente e
aceite pelo cessiondrio.

3. As rendas sao devidas por cada més da época balnear e devem ser pagas entre o
dia 1 e o dia 8 do préprio més, por transferéncia bancaria para o IBAN que for indicado
pela entidade cedente, ou por outro meio expressamente autorizado.

4, Em caso de exploracio do estabelecimento fora da época balnear, se for autorizada
ou comunicada nos termos da clausula 72, o valor a pagar e a forma de pagamento serao

fixados por deliberacdo da entidade cedente, previamente comunicada ao cessionario.



Clausula 6?

Ambito da cessao, instalagdes, obras e equipamento
1. A presente cessdo de exploragao abrange o espago fisico afeto ao Bar Villa Praia
da Praia das Rocas, incluindo a &rea interior e a drea de esplanada ou zonas de apoio que
lhe sejam afetas, bem como os equipamentos fixos e méveis, maquinas e acessorios
propriedade da entidade cedente, constantes de inventario a elaborar pela entidade
cedente.
2. O imoével e os equipamentos sdo entregues ao cessiondrio no estado em que se
encontram 3 data da vistoria inicial, que serd realizada aquando da assinatura do
contrato ou em data imediatamente anterior, nao ficando a entidade cedente obrigada a
sua substituicdo ou reparacdo em caso de avaria ou deterioracdo ocorrida durante a
exploracao, salvo se tal resultar de facto que lhe seja diretamente imputavel.
3. O cessionario obriga-se a:
a) Utilizar as instalacoes e os equipamentos com o cuidado e diligéncia devida,
garantindo a sua boa conservacao,
b) Substituir, por sua conta e risco, os equipamentos que inutilizar ou perder, por
outros de qualidade equivalente, mediante prévia aprovagao escrita da entidade cedente;
) Elaborar e manter atualizado, durante a vigéncia da cessao, um inventario do
equipamento existente, do seu estado de conservagao e das eventuais substituicoes, o
qual deve estar permanentemente disponivel para consulta pelo gestor do contrato.
4, Qualquer obra de conservacao, adaptacao ou melhoria que o cessionario pretenda
realizar no espaco cedido carece de prévio consentimento escrito da entidade cedente.
5. As obras autorizadas devem ser executadas em conformidade com a legislagao em
vigor, as normas técnicas apliciveis e as decisoes das entidades competentes, nao
podendo ser deixadas inacabadas, sob pena de o cessionario indemnizar a entidade

cedente no valor necessario a sua conclusdo ou a reposicao da situagao anterior.



6. No inicio e no final da época balnear de 2026, serd realizada uma vistoria as
instalacoes e equipamentos, por técnicos designados pela entidade cedente, para
verificacdo do seu estado e identificagao de eventuais anomalias ou danos imputaveis ao
cessionario.
Clausula 72

Horario de funcionamento e obrigagoes principais do cessiondrio
1. Durante a época balnear de 2026, o cessiondrio deve manter o bar em
funcionamento, no minimo, entre as 16h00 e as 23h00, todos os dias da semana.
2. Nos meses de junho, julho e agosto de 2026 o estabelecimento ndo pode encerrar
ao publico em qualquer dia, cabendo ao cessionario organizar os recursos humanos de
modo a assegurar o cumprimento do horério e o descanso semanal dos trabalhadores,
nos termos legais.
3. Apbés as 23h00, o cessionario pode abrir o estabelecimento ao publico em geral,
devendo comunicar previamente essa intengao a entidade cedente, por escrito, com
antecedéncia minima de 5 dias, ficando sujeito as obrigacoes de higiene, seguranca e
demais condicdes de exploragdo apliciveis, bem como ao pagamento dos valores que
forem fixados nos termos da clausula 52, n° 4.
4, Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas na lei ou no presente Caderno de
Encargos, o cessionario obriga-se, em especial, a:
a) Garantir a prestacao de um servigo de qualidade, adequado a natureza turistica e
balnear da Praia das Rocas e da Villa Praia;
b) Manter o bar, a esplanada e demais zonas adjacentes, bem como os equipamentos
e utensilios, em perfeitas condi¢des de limpeza, higiene e bom estado de conservacao;
) Assegurar a limpeza, manutencao e bom funcionamento das instalagoes sanitarias

afetas ao espago, nos termos e condigdes definidos pela entidade cedente;



d) Proceder a recolha, separacio e depdsito adequado de residuos (com adequado
cumprimento das regras ambientais), cumprindo as normas legais e as orienta¢oes da
entidade cedente ou dos servicos municipais;

e) Nio acumular vasilhame, residuos ou materiais que prejudiquem a estética do
local, o ambiente ou a seguranca,

f) Reparar ou substituir, de imediato e dentro do prazo que lhe for fixado pela
entidade cedente, os equipamentos que, em consequéncia de deficiente utiliza¢ao, nao
oferecam condicoes de higiene, seguranca ou apresentagao adequadas;

g2) Cumprir todas as normas legais aplicaveis em matéria de higiene e seguranca
alimentar, designadamente implementando e mantendo um sistema de HACCP
adequado a atividade desenvolvida;

h) Dar cumprimento s recomendagdes das autoridades de fiscalizagao alimentar,
sanitaria, econémica e de seguranca, no prazo que por estas for fixado;

i) Cumprir integralmente as obrigacoes laborais, fiscais e contributivas relativas ao
pessoal afeto a exploracao;

i Comunicar a entidade cedente, no prazo de 10 dias, qualquer facto relevante que
altere a sua firma ou denominacao social, os seus representantes legais, o domicilio ou a
sede, ou a respetiva situacao juridica;

k) Facultar ao gestor do contrato e a outros representantes da entidade cedente o
acesso as instalacdes, sempre que estes o solicitem para efeitos de fiscalizagao;

) Pagar pontual e integralmente as rendas e demais quantias devidas nos termos do
contrato;

m)  Suportar as despesas com consumos de gas, telecomunicagoes e outros
necessarios a exploracdo, bem como as despesas com a celebracao e manutencao dos

respetivos contratos com as entidades fornecedoras;



n) Dotar as instalacdes de caixa de primeiros socorros em boas condigoes de

utilizagao;

0) Adotar comportamentos e praticas que promovam a seguranca e o bem-estar dos
utentes, bem como a boa imagem da Villa Praia, da Praia das Rocas e da entidade cedente;
p) Nao dar ao espago utilizacdo diversa da prevista para estabelecimento de
restauracdo e bebidas, salvo autorizagao prévia e escrita da entidade cedente;

qQ) Praticar precos equilibrados e compativeis com os normalmente praticados em

estabelecimentos de natureza semelhante no Restaurante da Praia das Rocas;

r) Apresentar 3 entidade cedente, para prévia aprovacao, a tipologia das bebidas a
vender;

S) Nao realizar quaisquer outras atividades, que ndo a do objecto contratual cedido;
t) Nao ceder onerosa ou gratuita, por qualquer meio, a sua posi¢ao contratual; e

u) Restituir findo o contrato, livre de equipamentos, estruturas e mobiliario local.

Clausula 8
Seguros
1. O cessiondrio responde pelos danos causados a terceiros, pessoas ou bens,
decorrentes da exploracao do estabelecimento, bem como pelos danos causados nas

instalagoes e equipamentos cedidos, quando a eles seja imputavel.

2. Antes do inicio da exploracao, o cessiondrio deve contratar e manter em vigor,
pelo menos:
a) Seguro de acidentes de trabalho relativo a todo o pessoal ao seu servi¢o, nos

termos da lei aplicavel;
b) Seguro multirriscos, com capitais seguros adequados mas nunca inferiores a €
50.000,00, que cubra, designadamente, danos no imével e nos equipamentos cedidos,

incéndio, inundacdes e responsabilidade civil de exploragao, nos termos da apdlice.



3. Os comprovativos da celebracao dos seguros indicados no nimero anterior devem
ser apresentados a entidade cedente aquando da celebragao do contrato.
4. Em caso de renovagao do contrato, o cessionario deve apresentar, até 30 de abril
de cada ano de vigéncia, comprovativos atualizados da manutengdo em vigor dos
contratos de seguro referidos.
Clausula 9
Propriedade industrial, patentes, licencas e direitos de autor
1. Sao da exclusiva responsabilidade do cessionario todos os encargos decorrentes
da utilizacdo de marcas registadas, patentes, licengas, direitos de autor ou outros direitos
de propriedade industrial ou intelectual no &mbito da exploragao do estabelecimento.
2. Se a entidade cedente vier a ser demandada judicial ou extrajudicialmente em
virtude de alegada violacio de direitos de propriedade industrial ou intelectual
resultante da atividade do cessiondrio, este é obrigado a intervir no processo, se for o
caso, e a indemnizar a entidade cedente por todas as despesas e quantias que a mesma
venha a suportar em consequéncia.
Clausula 10*
Obrigacoes da entidade cedente
A entidade cedente compromete-se a:
a) Colaborar com o cessionario, dentro das suas atribui¢des e competéncias, na resolucao
de questdes relacionadas com o espago cedido e com o bom funcionamento do
estabelecimento;
b) Proceder a entrega do espaco e dos equipamentos nas condi¢des apuradas em vistoria
inicial, elaborando o respetivo auto;
¢) Verificar, diretamente ou através de técnicos designados, o estado das instalagoes e
equipamentos, sempre que o entenda conveniente, podendo emitir recomendagoes de
melhoria ou determinar a execucdo de trabalhos necessarios a seguranga e conservagao

do imdvel, sem prejuizo das responsabilidades do cessionario.



Clausula 11°
Caucao
1. Para garantia do exato e pontual cumprimento das obrigagoes contratuais, é
exigida ao cessionario a prestacdo de caugdo no valor correspondente a uma vez 0 valor
da renda mensal resultante da licitacao vencedora, sem IVA.
2. A caucao é prestada mediante depdsito em numerario em conta a indicar pela
entidade cedente ou mediante garantia bancaria & primeira solicitacao, de acordo com
minuta a fornecer pela mesma entidade.
3. A entidade cedente pode proceder a execucgao total ou parcial da caugao, sem
necessidade de decisao judicial prévia, para satisfagao de créditos proprios resultantes
de mora, cumprimento defeituoso ou incumprimento definitivo das obrigacoes
contratuais, incluindo, nomeadamente, a entrega de equipamentos estragados ou
inutilizados.
4, A execucao parcial ou total da caugao obriga o cessionario a repor o respetivo valor
inicial, no prazo de 10 dias tteis a contar da notificacao para o efeito.
5. A caucio ser4 libertada no prazo de 30 dias ap6s a cessagao do contrato, desde que
se verifique o integral cumprimento das obrigacoes contratuais e apos vistoria final as
instalacoes e equipamentos.
Clausula 122
Transmissdo da posi¢ao contratual e sub-exploragao
1. O cessionario nao pode transmitir, total ou parcialmente, a sua posicao contratual,
nem constituir quaisquer direitos de gozo ou frui¢ao a favor de terceiros sobre o espago
cedido, designadamente através de subarrendamento, comodato, cessao de exploracao
ou qualquer outra forma de sub-exploracdo, temporaria ou permanente, onerosa ou

gratuita, sem autorizacdo expressa, prévia e escrita da entidade cedente.



2. Qualquer transmissao ou sub-exploracao feita com violagao do disposto no
numero anterior constitui fundamento de resolugao imediata do contrato pela entidade
cedente, sem direito a indemnizacao a favor do cessionario.
Clausula 13*

Resolucio por parte da entidade cedente
A entidade cedente pode resolver o contrato e reaver a posse do espaco cedido, sem
obrigacao de indemnizar o cessionario, sempre que se verifique, nomeadamente, uma
das seguintes situacoes:
a) Falta de pagamento da renda por periodo superior a dois meses consecutivos, ou trés
meses interpolados, durante a vigéncia da época balnear;
b) Utilizacao abusiva ou deterioragio relevante das instalagcoes ou dos equipamentos
cedidos, imputavel ao cessionario;
¢) Pratica de atos ou omissoes que comprometam de forma grave a qualidade ou o regular
funcionamento do servico prestado aos utentes;
d) Nao exploracgao do estabelecimento por periodo superior a trés dias consecutivos ou
interpolados nos meses de julho e agosto de 2026, sem justificacao aceite pela entidade
cedente;
e) Utilizagao do espaco para fins diversos dos previstos na clausula 1%, sem autorizacgao;
f) Violacdo grave ou reiterada das normas de higiene e seguranca alimentar,
designadamente incumprimento das obrigacoes relativas ao HACCP ou das
determinacoes das entidades fiscalizadoras;
g) Condenacao do cessionario, por sentenga transitada em julgado, pela pratica de crime
relacionado com ofensa a satde publica ou seguranca alimentar ocorrido no
estabelecimento;
h) Incumprimento reiterado das obrigacoes previstas nas clausulas 6%, 7%, 8% e 11?%;
i) Transmissao da posi¢ao contratual ou sub-exploracao nao autorizada, nos termos da

clausula 122;



i) Recusa injustificada em permitir o acesso ao espaco a representantes da entidade
cedente para efeitos de fiscalizacao;
k) Reincidéncia em faltas que ji tenham sido objeto de sangdo pecunidria, quando tal
revele desrespeito grave pelas obrigacOes contratuais.
Clausula 14*
Casos de forca maior
1. Nao sao imputaveis as partes os incumprimentos das obriga¢oes contratuais que
resultem de casos de forca maior, entendidos como acontecimentos imprevisiveis e
irresistiveis, alheios a vontade das partes, nos termos da lei geral.
2. A parte que invoque forca maior deve comunicar tal facto a outra parte, por escrito,
no prazo maximo de cinco dias ap6s o conhecimento da ocorréncia, indicando, sempre
que possivel, a duracao previsivel da situagao.
3. Verificando-se situacdo de forca maior, as obrigacdes afetadas consideram-se
suspensas pelo periodo em que se mantiver a causa que lhes deu origem, retomando-se
o seu cumprimento logo que cesse essa causa, podendo as partes acordar os ajustamentos
necessarios, designadamente quanto a prazos e rendas.
Clausula 152
Fiscalizagao e gestor do contrato
1. O cessiondrio responde perante a entidade cedente e demais entidades
fiscalizadoras pela ordem, limpeza, tranquilidade e seguranca na area explorada.
2. A qualidade e as condicdes do servigo prestado, bem como o cumprimento das
obrigacdes contratuais, serdo objeto de fiscalizagao pelos servicos da entidade cedente e
pelas autoridades competentes.
3. No contrato serad designado um gestor do contrato, representante da entidade
cedente, com a funcdo de acompanhar a execucdo do mesmo, monitorizar o

cumprimento das obrigagdes e propor as medidas corretivas necessarias.



4, Compete, em especial, ao gestor do contrato:
a) Verificar o cumprimento do horario de funcionamento;
b) Acompanhar o estado de conservacdo das instalagoes e equipamentos;
) Verificar o cumprimento das obrigacdes de higiene, seguranca e qualidade do
servico;
d) Acompanhar o cumprimento das obrigagoes de pagamento de rendas e demais
encargos;
e) Comunicar 2 entidade cedente os factos suscetiveis de fundamentar a aplicacao
de sangoOes pecunidrias ou a resolucao do contrato.
Clausula 16*

Penalidades contratuais
1. Sem prejuizo da responsabilidade civil e da eventual resolugao do contrato, a
entidade cedente pode aplicar ao cessiondrio as seguintes penalidades:
a) Por cada dia de encerramento injustificado do estabelecimento, durante a época
balnear, multa de 250,00 € (duzentos e cinquenta euros);
b) Por cada incumprimento do hordrio minimo de funcionamento injustificado
estabelecido na clausula 72, multa de 150,00 € (cento e cinquenta euros).
2. As multas sdo comunicadas por escrito ao cessionario, com indicagao dos factos
que as justificam, e sdo pagas juntamente com a renda do més seguinte aquele em que
ocorreram os factos.
3. Quando o espaco nio seja entregue ou mantido nas condicoes de higiene e
limpeza adequadas, a entidade cedente pode proceder a limpeza ou reparacao e debitar
a0 cessionario o custo respetivo, sem prejuizo da possibilidade de aplicagao das multas

previstas nos nliimeros anteriores.



Clausula 172

Mora e juros
1. O ndo pagamento pontual das rendas ou de quaisquer outras quantias devidas nos
termos do contrato constitui o cessiondrio em mora, sendo-lhe exigiveis juros a taxa legal
aplicavel as dividas de caracter civil, desde a data do vencimento até ao efetivo
pagamento.
2. O atraso no pagamento de rendas pode, ainda, fundamentar a aplicagao de
sancoes e a resolugao do contrato, nos termos das demais clausulas.

Clausula 182

Seguranca de pessoas e bens

1. O cessionario deve adotar todas as medidas necessdrias a seguranca de
utilizadores, trabalhadores e terceiros que frequentem o estabelecimento, bem como dos
bens existentes no espaco cedido.
2. A entidade cedente ndo é responsavel por quaisquer danos, acidentes, furtos ou
roubos ocorridos no espaco cedido, salvo quando resulte de facto que lhe seja direta e
comprovadamente imputavel.

Clausula 19?2

Omissoes e interpretacao

1. Os casos omissos no presente Caderno de Encargos serdo resolvidos por acordo
entre a entidade cedente e o cessiondrio, com respeito pelas normas legais e
regulamentares aplicaveis.
2. Na falta de acordo, compete a entidade cedente interpretar e integrar as omissoes,
sem prejuizo dos meios contenciosos legalmente previstos.

Clausula 202

Contagem de prazos

Salvo indica¢do em contrario, os prazos previstos no presente Caderno de Encargos

contam-se em dias seguidos.



Clausula 212
Foro competente
Para resolucao de quaisquer litigios emergentes da interpretacdo ou execucao do
contrato, é competente o Tribunal Administrativo territorialmente competente para o
local da situacao do imével objeto da cessdo, sem prejuizo das regras de competéncia em

razao da matéria previstas na lei processual aplicavel.

O Presidente do Conselho de Administracao,
|
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(Tiago Carvalho, Dr.)



