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CADERNO DE ENCARGOS

Capitulo |
Disposi¢des Gerais

Clausula 12
(Caderno de Encargos)

O presente caderno de encargos contém as clausulas a incluir no contrato a celebrar na
sequéncia da adjudicagdo do concurso publico sem publicidade internacional para a
concessao dos direitos de exploracdo do conjunto de dois imdveis, localizados no Largo do
Eird e Rua Cimo do Povo, Lugar de Presegueda, 5050-366 Peso da Régua, Freguesia de
Vilarinho dos Freires, Concelho de Peso da Régua e Distrito de Vila Real, conforme Anexos

| e Il ao presente caderno de encargos.

Clausula 22
(DefinigGes)

Para efeitos do presente Caderno de Encargos e nos seus Anexos, os termos abaixo

indicados tém os seguintes significados:

a) Partes - significa a entidade adjudicante e a entidade adjudicatario no exercicio dos
direitos e cumprimento das obrigacdes emergentes do contrato;

b) Contrato - acordo celebrado entre a entidade adjudicante e a entidade
adjudicatdria nos termos do presente caderno de encargos;

c) Adjudicatario - concorrente que a Freguesia de Vilarinho dos Freires venha a
selecionar para a concessao da exploracao;

d) Exploracdo — o objeto principal da concessao;

e) Freguesia — Freguesia de Vilarinho dos Freires;
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f) Regime Juridico - Decreto-Lei n? 280/2007, de 7 de agosto
g) CCP - Cdédigo dos Contratos Publicos;
h) PP - Programa do Procedimento;

i) CE - Caderno de Encargos.

Clausula 32
(Epigrafes e Remissdes)

1. As epigrafes utilizadas no presente CE e nos seus Anexos foram incluidas por razoes de
mera conveniéncia, ndo fazendo parte da regulamentacdo aplicavel as relagGes

contratuais deles emergentes.

2. As remissdes efetuadas ao longo do presente CE para cldusulas ou alineas, consideram-
se efetuadas para numeros ou alineas do clausulado do mesmo CE, salvo se do contexto

resultar sentido diferente.

Clausula 42
(Forma e Documentos Contratuais)

1. O contrato devera ser reduzido a escrito.

2. Fazem parte do presente procedimento os seguintes documentos:
a) Os suprimentos dos erros e omissdes do caderno de encargos, identificados
pelos concorrentes, desde que tais erros e omissdes tenham sido expressamente
aceites pelo 6rgdo competente para a decisdo de contratar;
b) Os esclarecimentos e as retificacdbes relativos as pecas do
procedimento/caderno de encargos;
c) O presente caderno de encargos e o programa do concurso;
d) Os relatérios do juri elaborados nos termos do programa do concurso;
e) A proposta adjudicada;

f) Os esclarecimentos sobre a proposta adjudicada prestados pelo adjudicatario.
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3. Em caso de divergéncia entre os documentos referidos no n2 2 e o clausulado do
contrato e seus anexos, prevalecem os primeiros, salvo quanto aos ajustamentos
propostos e devidamente aceites pela adjudicatario, desde que resultem de exigéncias de
interesse publico e seja objetivamente demonstravel que a ordenacdo do procedimento
nao seria alterada se os ajustamentos propostos tivessem sido refletidos em qualquer das
propostas, bem como desde que, em caso algum, violem pardmetros base fixados no
caderno de encargos ou aspetos da execu¢do do contrato a celebrar por aquele nao

submetidos a concorréncia;

Clausula 52

(Interpretacgao e Validade)

1. O contrato e demais documentos contratuais regem-se pela lei portuguesa, sendo

interpretados de acordo com as suas regras.
2. Para interpretacao do regime aplicavel e eventual integracdo de lacunas recorrer-se-a:

a) Ao contrato, ao caderno de encargos e respetivos anexos, e a proposta que foi
apresentada pelo Adjudicatdrio, documentos cujo conteddo é do perfeito
conhecimento dos outorgantes e que dispensam de juncdo ao contrato;

b) Em caso de duvida prevalece em primeiro lugar o texto do contrato,
seguidamente o caderno de encargos e em ultimo lugar a proposta que foi
apresentada pelo Adjudicatario;

c) As regras do regime substantivo dos contratos administrativos sobre a validade
e execucdo dos contratos previstas nos artigos 278.2 e seguintes do Cédigo dos
Contratos Publicos, aqui aplicado supletivamente e, por fim, as regras gerais do

Direito Portugués sobre interpretacao e integracao de lacunas.

3. As partes no contrato que tenham duvidas acerca do significado de qualquer dos
documentos contratuais devem coloca-lo a parte contraria a quem o significado dessa

disposicdo diga diretamente respeito.
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4. Se qualquer disposicdao do contrato ou de quaisquer documentos contratuais for
anulada ou declarada nula, as restantes disposi¢Ges ndo serdo prejudicadas por esse facto,

mantendo-se em vigor.

Capitulo I

Disposi¢oes Especiais

Clausula 62
(Da Concessdo)

1. A concessao a que se reporta o presente caderno de encargos confere osdireitos de
exploracdo turistica (e atividades conexas) sobre conjunto de dois imdveis, localizados no
Largo do Eir6 e Rua Cimo do Povo, lugar de Presegueda, 5050-366 Peso da Régua,
freguesia de Vilarinho dos Freires, concelho de Peso da Régua e distrito de Vila Real.

2. A concessao dos direitos de exploracgao turistica, sobre os referidos imdéveis submetidos
a concurso, implica, necessariamente, a realizacdo de obras, incluindo de infraestruturas
e de subsequente manutencdo, e posterior exploracdo para fins turisticos e atividades
conexas, ou outro projeto de vocacgao turistica, nos termos dalegislacdo em vigor e da
proposta que venha a ser adjudicada.

3. As obrigacbes contratuais, parametros base e remissdes legais contidas no presente
caderno de encargos nao limitam a possibilidade de, apds a adjudicacao, e bem assim, da
obtencdo das condi¢bes necessdrias a celebracdo do contrato, nos termosprevistos no
artigo 312 do Programa do Concurso, serem introduzidas outras clausulas, que constituam
o desenvolvimento ou pormenoriza¢do da regulagdo aqui contida, em conformidade com

a legislacdo em vigor e aplicavel.
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Clausula 72
(Identificacdao dos imdveis e do contrato a celebrar)

1. O concurso visa a adjudicacdo tendente a atribuicdo de direitos de exploracdo dos
imoéveis abaixo identificados:
a) Dois imdveis localizados no Largo do Eiré e Rua Cimo do Povo, no lugar de
Presegueda, concretamente o Prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial
de Peso da Régua sob o n2 1152/20050520, inscrito na matriz predial urbana da
Freguesia de Vilarinho dos Freires sob o artigo n? 446 e o Prédio descrito na
Conservatdria do Registo Predial de Peso da Régua sob o n? 1151/20050520,
inscrito na matriz predial urbana da Freguesia de Vilarinho dos Freires sob os artigos
785 e 786.
b) Os prédios em causa correspondem, respetivamente, a:
i) Casa de dois andares com 433,801 m2, dependéncia com 170,213 m2 e
logradouro, com uma drea descoberta de 418,966 m2; e
ii) “Casa da Henrigueta”, que é uma casa de rés-do-chdo, 12 e 22 andares, com
uma area total de 101,62 m2 e “Casa das Varandas ou Eir6”, que é uma casa
de rés-do-chdo e 12 andar, com uma area total de 89,10 m2.
2. Osimdveis a concurso sao propriedade da Freguesia de Vilarinhos dos Freires.
3. Os direitos de exploracdo turistica, atribuidos por via do presente concurso,
compreendem e sdao conformados pelos limites dos bens imdveis acima identificados, que
se assumem,assim, como o estabelecimento fisico da relacdo contratual concesséria.
4. A concessdo da exploracao dos direitos turisticos, através do contrato a celebrar na
sequéncia do concurso, é limitada e enformada pelos termos, condi¢cdes e exigéncias
fixados nas pecas do procedimento e respetivos anexos (e, bem assim, pelas propostas
que vierem a ser adjudicadas), que constituem uma vinculacdo do adjudicatario.
5. O adjudicatario fica obrigado ao cumprimento das obrigacdes legais e regulamentares
gue sejam aplicaveis a concretizacdo do projeto e exploracdo da atividade a desenvolver
apos a celebracdo dos contratos, constituindo a violacdo daquelas, motivo de resolucdo

destes.
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6. A atribuicdo dos direitos de exploracdo constitui obrigacdoo adjudicatario na obrigacao
de proceder a realizagdo das operagbes urbanisticas necessdrias, incluindo,
obrigatoriamente, a realizagdao das infraestruturas, ainda que também lhe incumba a
prévia obtencdo das licencas ou autorizacdes necessdrias para a sua execucao, e
subsequente exploragao turistica, de atividades conexas, ou outro projeto de vocagao
turistica nos imdveis.

7. Caso seja permitido pelos instrumentos de gestdo territorial aplicaveis, o adjudicatario
pode proceder a demolicdo, total ou parcial, dos anexos edificados nos iméveis,
salvaguardando, no entanto, o edificio principal, que ndo pode ser demolido.

8. As operacOes urbanisticas a realizar, a subsequente conservagdo/manutencdo e,
genericamente, a realizacdo de quaisquer obras obedecem a legislacdo e regulamentacao
aplicavel.

9. A drea a explorar encontra-se identificada com pormenor nos anexos ao presente

Caderno de Encargos.

Clausula 82
(Contrato)

1. O contrato é compostos pelo respetivo clausulado contratual e os seus anexos.
2. O contrato a celebrar integra ainda os seguintes elementos:
a) Os suprimentos dos erros e das omissées do Caderno de Encargos identificados
pelos concorrentes, desde que esses erros e omissdes tenham sido
expressamente aceites;

b) As retificacdes relativas ao Caderno de Encargos;

c) O presente Caderno de Encargos 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 numero anterior, a respetiva

prevaléncia é determinada pela ordem pela qual ai sdo indicados.
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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 quanto aos ajustamentos

propostos.

Clausula 92
(Regime do risco)

1. O adjudicatario assume expressa, integral e exclusivamente a responsabilidadepelos
riscos inerentes a realizacdo da obra e exploragdo das atividades.
2. Em caso de duvida sobre a limitacdo ou reparticio do risco do adjudicatario,

considera-se que o risco corre integralmente por conta deste.

Clausula 102
(Financiamento)

1. Sem prejuizo do disposto na cldusula seguinte, o adjudicatario é responsavel pela
obtencado dos financiamentos necessarios ao desenvolvimento de todas as atividades que
integram o objeto do contrato, de forma a garantir o exato e pontual cumprimento das suas
obrigacgdes.

2. O direito resultante da celebracdo do contrato sequente ao concurso, pode constituir
objeto de atos de transmissdo entre vivos e de garantia, de arresto, de penhora ou de
qualquer outra providéncia semelhante desde que precedidos de autorizacdao expressa,
por escrito, da Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires.

3. Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, com vista a obtenc¢do dos financiamentos
necessarios ao desenvolvimento das atividades concedidas, o adjudicatario pode contrair
empréstimos, prestar garantias e celebrar com as entidadesfinanciadoras os demais atos
e contratos que consubstanciam as relacdes juridicas de financiamento.

4. Nao sdo oponiveis a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires quaisquer excecdes ou
meios de defesa que resultem dasrelagdes contratuais estabelecidas pelo adjudicatério

nos termos do nimero anterior.
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5. Quaisquer garantias que o adjudicatario venha a constituir recorrendo ao direito
resultante do contrato de atribuigdo de direitos de exploragao, extinguem-se coma extingao,

por qualquer causa, do contrato a celebrar.

Clausula 112

(Principio geral de responsabilidade)

1. A responsabilidade pela reabilitacdo, requalificacdo, reconstru¢ao, manutencdo dos
edificios e exploracdo dos imodveis incumbira, unica e exclusivamente, ao
adjudicatdrio, ainda que recorra a outras empresas, por si contratadas.

2. O adjudicatdrio respondera, pela culpa ou pelo risco, nos termos da lei geral, por
quaisquer danos causados no exercicio das atividades que irdo constituir 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 limitagdo quaisquer danos materiais e/ou morais,
continuados oundo, e lucros cessantes.

3. O adjudicatario responderd também por quaisquer danos emergentes e lucros
cessantes resultantes de deficiéncias ou omissdes de atuacdo que impliquem mau
cumprimento ou incumprimento das obrigacdes que para si decorrem do contrato.

4. A responsabilidade do adjudicatario implica correrem por sua conta quaisquer
despesas que sejam efetiva e justificadamente incorridas por ou exigidas a Junta de
Freguesia de Vilarinho dos Freires em resultado da inobservancia das disposi¢cdes
legais ou contratuais cujo cumprimento coubesse ao adjudicatario.

5. O adjudicatario sera responsavel por compensar a Freguesia de Vilarinho dos Freires
pelos pagamentos que esta haja de fazer em virtude de responsabilidades civis,

administrativas ou de outra natureza incorridas nos termos do nimero anterior.
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Clausula 122
(Responsabilidade pelas operag6es urbanisticas e conservagao)

1. O adjudicatario serd considerado a entidade adjudicante em todos os
procedimentos necessarios a fase de realizagdo das obras e operagdes urbanisticas
necessarias aexploracado, pela conservacao, pela manutencdo e, ainda, pela realizacao
de quaisquer outras obras no edificado ou na drea compreendida na atribuicdo dos
direitos de explorac¢ao, assumindo a titularidade de quaisquer contratos a celebrar e a
qualidade de dono de obra.

2. O adjudicatario sera responsavel pela elaboracdo dos projetos de arquitetura e
especialidades necessdrios para instruir quaisquer procedimentos de controlo prévio,
comunicagdo prévia, autorizacdo ou outros legalmente aplicaveis, cometendo-lhe,
pelo respetivo contrato, legitimidade para instruir os respetivos procedimentos juntos
das entidades licenciadoras, designadamente a Camara Municipal de Peso da Régua.
3. O adjudicatario sera responsavel pela execucdo das empreitadas necessdrias para o

cumprimento das respetivas obrigacdes contratuais, regulamentares e legais.

Capitulo Il

Duracao e fases do contrato

Clausula 132
(Prazo de vigéncia do contrato)

Sem prejuizo das causas de extingado e suspensado que resultam do contrato, da lei e do
presente Caderno de Encargos, a atribuicdo dos direitos de exploracdo é feita pelo prazo

de 30 anos, contados desde a celebracdo do contrato.

10
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Clausula 142
(Fases da execugao contratual)

1. O contrato s6 sera celebrado apds a concretizacdo da condicdo prevista no artigo 292
do Programa do Procedimento.

2. O desenvolvimento das atividades de execucdo contratual contempla as seguintes fases:

a) Fase da Entrega dos imdveis, feita pela Freguesia de Vilarinho dos Freires ao

adjudicatdrio, que deve ocorrer no prazo maximo de 15 dias, contados desde o

dia seguinte ao da assinatura do contrato;

b) Fase da realizacdo das obras e preenchimento dos requisitos, nomeadamente

legais e regulamentares, necessdrios a prossecucao da atividade a explorar, e

complementares permitidas, que deve estar concluida, sob pena de poder ser

resolvido o contrato pela entidade adjudicante ou aplicadas penalidades
contratuais, no prazo maximo de 2 anos, contados da entrega dos imdveis ou

no prazo inferior que constar da proposta adjudicada;

c) Fase de Exploracdo, que se inicia no dia seguinte ao do fim da Fase prevista na

alinea anterior.

Capitulo IV

Licenciamento, Obras e Utilizagdo

Clausula 152
(Licenciamento, obras e utilizagdo)

Sem prejuizo do disposto no programa do procedimento a propdsito da condicao
necessariaa celebracdo do contrato, o adjudicatario é responsavel por assegurar a
elaboracdo e aprovacdo de todos os projetos, pela tramitacdo dos procedimentos de

licenciamento, autorizagao e comunicagdes prévias necessarias a realizacdo das obras e

11
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utilizacdo do edificado, nos termos legais e regulamentares em vigor, e, bem assim, a
realizagdo das obras necessarias, a que se encontra obrigado nos termos que resultarem

do contrato acelebrar.

Clausula 162
(Aprovagao prévia)

Sem prejuizo do disposto na cldusula anterior, o adjudicatario deve submeter a
aprovacdo da Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires os projetos das obras que
pretende realizar nos imdveis, considerando-se os mesmos aprovados caso nao seja dada
resposta no prazo de 20 (vinte) dias Uteis contados desde a sua efetiva apresentacdo, nao
constituindo essa aprovagao qualquer direito que tenha de obter junto das entidades

competentes para o licenciamento das obras a realizar.

Capitulo V

Exploragao

Clausula 172
(Fase de Exploragao)

A Fase de Exploracdo, necessariamente como estabelecimento hoteleiro ou Turismo no
Espaco Rural, na modalidade de estabelecimento de hospedagem, em conformidade
com a proposta adjudicada, carateriza-se pelo normal funcionamento da atividade a
explorar e pelo cumprimento integral de todas as obriga¢cdes decorrentes do Caderno

de Encargos, do contrato e obrigacGes legais e regulamentares pertinentes.

12
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Clausula 182
(Exploragao)

1. A exploragdo inicia-se quando estiverem reunidos os requisitos legais e
regulamentares previstos para a atividade a explorar e sempre apds confirmacao,
pelo adjudicatario, de que obras (de reabilitacdo, reconstrucdo infraestruturas e
outras necessarias ou Uteis) se encontram integralmente executados em moldes que
permitam o inicio da exploragao segundo os critériosdefinidos no Caderno de Encargos
e no contrato.

2. 0 projeto deve ter uma exploracdo indutora de fatores distintivos, atividades, meios
de organizacdo ou outros que contribuam para a valorizacdo social, ambiental, bem
como carateristicas inovadoras relevantes para a sustentabilidade do territério em
que se insere e promover, em termos nacionais e internacionais, os recursos naturais,
patrimoniais e humanos da Freguesia de Vilarinho dos Freires em particular e da regido
do Douro em geral, assumindo-se como elemento decisivo na estruturagao da oferta
turistica regional.

3. Sem prejuizo da competéncia conferida a outras entidades, competira ainda ao

adjudicatdrio, no ambito da exploracdo da atividade:

a) Praticar todos os atos respeitantes a administracdo do projeto e a

conservacdo dos seus espacos, edificios, instalacdes e equipamentos;
b) Zelar pela guarda e conservacao de pessoas e bens;

c) Observar e fazer observar pelos utentes as disposicOes legais,
regulamentares ou contratuais respeitantes a utilizacdo e exploracdo das

instalacGes e servicos do projeto;

d) Executar e fazer executar as determinacdes das demais autoridades

administrativas em matérias das suas atribuicoes.

13
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Clausula 192
(Atividades complementares permitidas)

O adjudicatario pode realizar as atividades complementares que sejam compativeis e
ndo prejudiquem a exploragao da atividade principal, nem colidam com a natureza e

carateristicas do local.

Clausula 202
(Manutengao, Conservagao e Renovagao)

1. Sdo da responsabilidade do adjudicatario todos os trabalhos de manutencdo
preventiva, curativa e corretiva do edificio e dos espacos exteriores que integram os
iméveis, durante a vigéncia do contrato.

2. No prazo de 30 dias apds o inicio da exploracdo o adjudicatario deve apresentar a
Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires um plano de manutencao do edificio para
aprovacao.

3. O Plano de manutencao inclui, necessariamente, a previsdo de vistorias com uma
periodicidade minima anual.

4. No final de cada vistoria sera lavrado um auto, assinado por ambas as partes, doqual
deve constar a descricdo detalhada das situacbes de desconformidade que
eventualmente tenham sido detetadas e a indicacdo das medidas de correcdo que
tenham de ser desenvolvidas pelo adjudicatario.

5. A omissao injustificada e culposa, por parte do adjudicatario, da execucdo das
medidas adequadas de conservacdo e manutencao pode dar lugar a aplicacdo de uma
san¢ao nos termos das cldusulas 382 e 392 e, quando grave e reiterada, confere a Junta
de Freguesia de Vilarinho dos Freires o direito de resgate, nos termos do estipulado na
cldusula 402.

6. A Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires podera substituir-se ao adjudicatario,
promovendo a execu¢ao das medidas por este ndo executadas, desde que as mesmas

sejam urgentes e o adjudicatario, depois de notificado para o efeito, ndo lhe dé inicio

14
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ou ndo conclua, em prazo razodvel fixado pela Freguesia na notificacdo, as medidas
adequadas a reparagao da situagao.

7. No caso referido no numero anterior, o adjudicatdrio sera responsavel pelo
pagamento de todos os encargos efetiva e justificadamente suportados pela Freguesia

com os trabalhos ai descritos.

Clausula 212
(Obras nos Imaveis)

1. Se na sequéncia das obras referidas neste capitulo e no precedente vier a revelar-se
necessario realizar obras estruturais, estas sdo responsabilidade do adjudicatario.

2. Para efeitos do disposto no numero anterior, deve o adjudicatdrio submeter a
autorizacdo da Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires as obras que pretende realizar
nos imodveis, considerando-se as mesmas autorizadas, caso nao seja dada resposta no
prazo de 20 dias.

3. Compete ao adjudicatdrio propor a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires as obras
de renovagdao que sejam do interesse operacional do adjudicatario e, em caso de
aprovacao, proceder a sua realizacdo a expensas proprias.

4. Quaisquer obras de beneficiagdo ou de conservagdo carecem de prévia autorizacaoda
Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, sem prejuizo das obrigacdes legais e

regulamentares aplicaveis a respetiva realizagao.

Clausula 222

(Cumprimento integral das carateristicas da proposta)

1. O adjudicatario fica obrigado a cumprir, integralmente, na exploracao da atividade,as
carateristicas apresentadas e os compromissos assumidos no dmbito da sua proposta.
2. O adjudicatario fica ainda obrigado a manter o tipo de atividade / projeto descritopara

efeitos de apresentacdo da proposta.

15
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Capitulo VI

Obrigac0es especiais do adjudicatario

Clausula 232

Obrigacdes do adjudicatario

O adjudicatario fica obrigado, para além de outras obrigacdes previstas no contrato,

nomeadamente, a:

a)

b)

c)

d)

f)

Pagar a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires o Montante Anual da

Contrapartida que constar da proposta adjudicada;

Ndo dar aos imédveis utilizacdo diversa daquela que resulta das pecas do

procedimento, da proposta adjudicada e do contrato a celebrar;
Nao fazer uma utilizacdo imprudente dos iméveis;

N3o proporcionar a outrem o gozo total ou parcial dos imdveis por meio de cedéncia,
onerosa ou gratuita, da sua posicdo juridica, exceto se a Junta de Freguesia de

Vilarinho dos Freires a autorizar;

Comunicar a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, no prazo de quinze dias, a
cedéncia, onerosa ou gratuita, do gozo dos imdveis, quando autorizada, sob pena
de ineficacia;

Cumprir todas as obrigacdes aplicdveis a realizacdo das obras e exploracao das

atividades, nomeadamente as que decorrem de normas de higiene, seguranca,

salubridade e ambientais e, designadamente:

i) Adotar todas as medidas que se revelem necessarias para o controlo do
ruido proveniente do estabelecimento, de modo a que este ndo perturbe
a envolvente local;

ii) As perturbacdes decorrentes do ruido sdo da exclusiva responsabilidade

do Adjudicatario e, caso as mesmas ndo sejam totalmente resolvidas dentro
16
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do prazo que especificamente |he seja fixado pelo Municipio, tal

consubstanciara fundamento para a resolugdo do contrato.

g) Restituir a Freguesia de Vilarinho dos Freires, findo o contrato, os iméveis em bom
estado de conservacdo, ressalvadas as deterioracdes inerentes a um uso normal e
prudente, e em condi¢gdes de os mesmos poderem continuar a ser utilizados para o

mesmo fim, em conformidade com o disposto na clausula 432,

Clausula 242

(Estrutura)

O adjudicatario, ainda que tenha sede noutro pais, deve manter, em Portugal, ao longo
de todo o periodo de duragdo do contrato a celebrar, uma estrutura material e de
recursos humanos adequada ao correto cumprimento das obrigacGes decorrentes do

contrato.

Clausula 252
(Estrutura acionista do adjudicatario)

1. Qualquer alteracdo a estrutura acionista do adjudicatario, sendo este, pessoa coletiva,
ou a estrutura acionista de pessoa coletiva que integre o consdrcio constituido nos
termos previstos no Programa do Procedimento, bem como a transformacao, fusdo ou
cisdo da sociedade, dependem de prévia comunicac¢do a Junta de Freguesia de Vilarinho
dos Freires.

2. A Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires pode, no prazo de 30 dias contados da
comunica¢dao mencionada no n2 1, opor-se fundamentadamente a alteracdo da estrutura
acionista do adjudicatario, ou de pessoa coletiva que integre o consércio constituido nos
termos previstos no Programa do Procedimento, bem como a transformacao, fusao ou
cisdo da sociedade, com base no grave prejuizo para o interesse publico subjacente a
exploragao.
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3. Qualquer alteracdo a estrutura acionista ou transformacdo, fusdo ou cisdo da
sociedade s6 podem ser concretizadas caso nao haja oposicdao por parte da Junta de
Freguesia de Vilarinho dos Freires, exceto alteragdes que mantenham o mesmo acionista

maioritario.

Clausula 262
(Substituicdo de equipamentos e bens)

Compete ao adjudicatdrio a reposicdao, substituicdo e reparacdo dos bens e
equipamentos danificados e/ ou destruidos necessarios a adequada e eficaz exploragdo

da atividade.

Clausula 272
(Obtengdo de licengas e autorizages)

1. Compete ao adjudicatdrio requerer, custear, obter e manter em vigor todas as licencas
e autoriza¢des, ou proceder as comunicagdes prévias, exigidas para o exercicio das
atividades integradas ou de algum modo relacionadas com o objeto docontrato a celebrar,
observando todos os requisitos que para tal sejam necessarios.

2. Incluem-se no numero anterior, nomeadamente, as licencas necessdrias para a
realizacdo de quaisquer obras autorizadas pela Junta de Freguesia de Vilarinho dos
Freires ou realizacdo de quaisquer atividades compreendidas ou compativeis com o
objeto da concessao.

3. O adjudicatdrio deve informar, de imediato, a Junta de Freguesia de Vilarinho dos
Freires caso qualquer das licencas, a que se refere o n? 1, Ihe seja retirada, caducar, for
revogada ou por qualquer motivo deixar de operar os seus efeitos, indicando, desde logo,

gue medidas tomou ou ird tomar para repor tais licengas em vigor.
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Clausula 282
(Acesso aos imoveis, a exploragao e aos documentos do adjudicatario)

1. O adjudicatario deve facultar a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, ou a
qualquer entidade por este nomeada, livre acesso a todos os imdveis e a atividade a
explorar - desde que tal acesso ndo afetede forma desproporcionada o funcionamento
das atividades - bem como aos documentos relativos as instalacdes e atividades,
incluindo os registos de gestao utilizados, estando ainda obrigado a prestar, sobre todos
esses elementos, os esclarecimentos que lhe sejam solicitados.

2. O adjudicatdrio deve disponibilizar, gratuitamente, a Junta de Freguesia de Vilarinho
dos Freires todos os projetos, planos, plantas e outros elementos, de qualquer natureza,
que se revelem necessarios ou Uteis ao exercicio dos direitos ou ao desempenho de

funcgdes atribuidas pela lei ou pelo contrato a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires.

Clausula 292
(Modelo de Exploragdo)

1. Cabe ao adjudicatario a execu¢dao de um modelo de exploragdo que potencie a obtengao
dos melhores resultados turisticos para a regido.

2. O adjudicatario deve adotar, em cada momento, as praticas e meios mais inovadores
no que respeita a prestagao de servicos de hotelaria e turismo ou dos servigos conexos em
causa na sua exploragdo.

3. Aexploracdo da atividade deve ser feita de modo a assegurar a prestacao de um servigo

de qualidade superior.
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Capitulo VI
Parametros Financeiros

Clausula 302
(Parametros base da proposta financeira)

O Montante da Contrapartida Anual a pagar pelo adjudicatario é a que constar da
proposta adjudicada, com um limite minimo de € 12.000,00 (doze mil euros), iniciando-

se 0 seu pagamento no prazo indicado na cldusula seguinte.

Clausula 312
(Pagamento do Montante da Contrapartida Anual)

1. E da responsabilidade do adjudicatdrio o pagamento do Montante da Contrapartida
Anual, considerando o ano civil, no valor constante da proposta adjudicada, o qual é
atualizado de acordo com o indice de Precos no Consumidor, incluindo a habitac3o.

2. O pagamento do Montante da Contrapartida Anual é realizado, postecipadamente, em
quatro prestacdes trimestrais, sucessivas, vencendo-se a primeira no 12 dia da Fase de
Exploragao prevista na Clausula 172.

3. No caso de mora no pagamento, o adjudicatario 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, até ao dia 10 do més em que seinicia
o trimestre, mediante transferéncia bancdria para conta a designar pela Freguesia.

5. O pagamento dos montantes devidos a titulo de Montante da Contrapartida Anual
Financeira ndo é devido durante o periodo temporal, declarado na proposta, para a
duracdo da Fase da realizacdo das obras e preenchimento dos requisitos [previsto na alinea
b) do n.2 2 da cldusula 142], independentemente da dura¢do concreta de tal periodo, ndo
podendo esta caréncia no pagamento exceder, em qualquer caso, o prazo maximo de 2
anos.

6. O Montante da Contrapartida Anual Financeira, beneficia de um desconto de 50 %
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durante o terceiro ano do contrato e de 25% durante o quarto ano do contrato.

Capitulo VIII
Modificagbes Subjetivas

Clausula 322
(Cedéncia, oneracgdo e alienagdo)

1. Exceto com autorizacdo da Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, é interdito ao
adjudicatdrio ceder, alienar ou por qualquer modo onerar, no todo ou em parte, o direito
resultante do contrato a celebrar ou realizar qualquer negdcio juridico que vise atingir ou
tenha por efeito, mesmo que indireto, idénticos resultados.

2. Os negdcios juridicos referidos no niumero anterior, desde que nao autorizados pela

Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, nao lhe sdo oponiveis.

Clausula 332

(Subcontratacdo e cessdo da posi¢dao contratual)

A subcontratacdo e a cessdo da posicdo contratual dependem, em todos os casos, de
autorizacdo expressa, por escrito, da Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, na

sequéncia de pedido devidamente fundamentado por parte do adjudicatario.

Capitulo IX
Caugao e Seguros

Clausula 342
(Caucao)

N3o é exigida a prestacao de caugdo para a execugao do contrato a celebrar.
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Clausula 352
(Seguros)

1. O adjudicatario deve assegurar a existéncia e a manutencao em vigor das apdlices de
seguro destinadas a cobrir as obrigacdes e responsabilidades legais e contratuais durante
o prazo do contrato e que tenham por objeto todos os riscos, nomeadamente Seguros de
Acidentes de Trabalho, Responsabilidade Civil da Atividade e de multirriscos para todos
os edificios e respetivo recheio, devendo o prémio da apdlice de seguro de
responsabilidade civil ndo ser inferior a 100.000,00 €, anualmente atualizado a data de
inicio da exploragao da concessao, de acordo com o indice de pregos do consumidor, e o
seguro multirriscos conter uma cldusula que cubra danos nos bens do
proprietario/concedente.

2. O adjudicatario deve apresentar a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires as
apolices mencionadas no numero anterior, no prazo de 30 dias a contar da emissao das
licencas camararias para as obras de adequacdo, que constituem obrigacdo do
adjudicatario.

3. O adjudicatario mantera validas e atualizadas as apélices, devendo exibi-las sempre que a

Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires o exija.

Clausula 362
(Responsabilidade)

1. O adjudicatdrio garante a adequada conservacao e manutencdo dos imdveis ao longo
de todo o periodo de vigéncia do contrato.

2. O adjudicatdrio respondera pela culpa ou pelo risco, nos termos da lei geral, por
guaisquer danos causados no exercicio da atividade incluida no objeto do contrato,
respondendo ainda, nos termos em que o comitente responde pelos atos docomissario,
pelos prejuizos causados por terceiros contratados no ambito dos trabalhos
compreendidos no contrato.

3. A responsabilidade do adjudicatdrio abrange quaisquer despesas que sejam exigidas a

Freguesia por inobservancia de disposicdes legais ou contratuais.
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Capitulo X

Sigilo, Penalidades Contratuais e Resolugoes

Clausula 372
(Obrigagdo do Dever de Sigilo)

1. O adjudicatario deve guardar sigilo sobre toda a informacdo e documentacao técnica e
nao técnica, comercial ou outra, relativa a Freguesia, de que possa ter conhecimento ao

abrigo ou em relacdo a execugdo do contrato.

2. Ainformacgdo e documentacgao cobertas pelo dever de sigilo ndao podem ser transmitidas
a terceiro, nem ser objeto de qualquer uso ou modo de aproveitamento que ndo o

destinado direta e exclusivamente a execucdo do contrato.

3. Exclui-se do dever de sigilo previsto, a informacdao e documentagdao que fossem
comprovadamente do dominio publico a data da respetiva obtencdo pelo adjudicatdrio ou
gue este seja legalmente obrigado a revelar, por forca da lei, de processo judicial ou a

pedido de autoridades reguladoras ou outras autoridades administrativas competentes.

Clausula 382

(Sango6es contratuais)

1. Sem prejuizo das disposicdes contidas no presente caderno de encargos, a violacdo de
qgualquer disposicdo contratual ou daquelas constantes dos documentos base do
procedimento e em especial das obrigacdes a que se reportam as clausulas 232 a 312 do
presente caderno de encargos, fard incorrer o adjudicatario nas seguintes sancdes e

infracdes:

i) As infracdes que possa cometer o adjudicatario sdo classificadas em leves, graves e muito

graves.
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a) Sdo consideradas faltas leves:

A falta de consideragao, respeito ou amabilidade em relagao aos utentes por parte
do pessoal do concessionario;

Um incumprimento leve ou espordadico das obrigacdes que o caderno de encargos
estabelece ao adjudicatario — considera-se esporadico um incumprimento por ano.
Instauracdo de processo de contraordenacdo decorrente de reclamacao

apresentada no respetivo livro e a qual seja dado provimento.

b) Sdo consideradas faltas graves:

O acumulado de incumprimentos leves, desde dois por ano;

Ter sido notificado pela Seguranca Social ou Fazenda Nacional por falta de
pagamento de quaisquer contribuicdes ou impostos devidos, salvo comprovagao
de facto da inexisténcia da divida;

Interrupcdes esporadicas, ou ndo, na prossecucdo do objeto da concessdo objeto
do contrato a celebrar entre as partes;

Ndo cumprimento habitual dos horarios;

Irregularidades inadmissiveis na exploragao dos estabelecimentos;

c¢) Sao consideradas faltas muito graves:

Reincidéncia em faltas graves descritas na alinea anterior;

Execucdo manifestamente defeituosa ou irregular do objeto do contrato com
incumprimento das condicdes estabelecidas;

Desobediéncia de notificacbes escritas do Presidente da Junta de Freguesia de
Vilarinho dos Freires, ou seus representantes, relativas a forma, regime e natureza
dos servicos que estejam a ser levados a efeito em desrespeito pelas normas
contratuais ou dos documentos base do concurso;

Cessacdo dos servicos sem ocorréncia de circunstancias legais que a legitimem.
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Clausula 392

(Penalidades Contratuais)

1. Peloincumprimento, cumprimento defeituoso ou mora no cumprimento, de obrigacdes
emergentes do contrato, a Freguesia pode exigir do Adjudicatario, o pagamento de uma
pena pecuniaria, de montante a fixar em funcao da gravidade do incumprimento, nos

seguintes termos:

a) Pelo incumprimento, cumprimento defeituoso, que consubstanciem faltas leves,

pode aplicar-se pena pecunidria até 10% da renda mensal;

b) Pelo incumprimento, cumprimento defeituoso, que consubstanciem faltas graves,

pode aplicar-se pena pecunidria até 20% da renda mensal;

c) Pelo incumprimento, cumprimento defeituoso, que consubstanciem faltas muito
graves, pode aplicar-se pena pecuniaria até 50% da renda mensal, caso ndo seja

resolvido o contrato.

2. Em caso de resolucdo do contrato pelo incumprimento do adjudicatdrio, a Freguesia
pode exigir-lhe uma pena pecunidria até 20% do preco contratual/rendas devido durante

todo o periodo da concessao.

3. Na determinacdo da gravidade do incumprimento, a Freguesia tem em conta,
nomeadamente a duracdo da infracdo, a sua eventual reiteracdo, o grau de culpa do

adjudicatdrio e as consequéncias do incumprimento.

4. As penas pecuniarias previstas na presente cladusula ndo obstam a que a Freguesia exija

uma indemnizacado pelos danos correspondentes.
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Clausula 402

(Direito de resgate)

1. Considerando-se direito de resgate o direito de o concedente retomar a gestdo do
estabelecimento concessionado, antes de findo o prazo da concessdo, designadamente
guando o concessiondrio ndo assegura satisfatoriamente tal gestdo do ponto de vista do
interesse publico, e que serd exercido nas situacdes em que seja aferido existéncia de

incumprimento definitivo.

2. Para efeitos do disposto no nimero anterior, considera-se incumprimento definitivo,

por facto imputavel ao adjudicatario nos seguintes casos:

a) A reincidéncia na pratica de factos considerados como faltas muito graves;
b) Se o adjudicatario entregar a outrem, no todo ou em parte, a prossecucao
do objeto do contrato, sem prévia autorizacdo da Junta de Freguesia de
Vilarinho dos Freires;
c) Se for deliberada a dissolucdao da empresa do concessionario ou declarada
judicialmente a sua faléncia;
d) Se exceder, sem estar autorizado ou sem justificacdo aceite pela Junta de
Freguesia de Vilarinho dos Freires, os prazos previstos no respetivo contrato,
incluindo aquele para a realizagao das obras constantes do projeto aprovado;
e) Violar as regras quanto a alteracdo da estrutura acionista, cessdo e
subcontratacao;
f) Incumprimento das obrigacdes de pagamento do Montante Anual da
Contrapartida (sendo suficiente apenas a divida de uma das prestacdes).

3. Para efeitos do disposto no n.2 1, considera-se incumprimento definitivo, por facto

imputdvel a Junta de Freguesia de Vilarinho dos Freires nos seguintes casos:

a) Quando, por esta, Ihe forem impostas alteracdes na prossecucao do objeto
do contrato, que com este colidam e que impliguem uma comprovada

diminuicdo da previsdo de receitas de exploracdo, depois de impostos, num
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valor superior em 25% do resultado do ano anterior;
b) Quando aJunta de Freguesia de Vilarinho dos Freires, sem concordancia do
adjudicatdrio, salvo nas situagdes de aplicacdo de sangbes previstas no presente
caderno de encargos, retirar da concessao quaisquer partes para as entregar a
outrem;
¢) Quando a consignacdo da concessao ndo tiver lugar no prazo de 120 dias,
contados a partir da notificacdo da adjudicacao;
4. Nos casos de exercicio do direito de resgate por facto imputdvel ao concedente, terd o
adjudicatdrio direito a uma indemnizagao correspondente ao valor da sua proposta, sem

atualizac¢des, calculada da seguinte forma:
a) 50% do valor se o resgate ocorrer nos primeiros dois anos da concessao;

b) 25% do valor se o resgate ocorrer no periodo compreendido entre os dois e os

cinco anos da concessao;
c) 10% do valor se o resgate ocorrer nos ultimos cinco anos da concessao.

5 — Nos casos de exercicio do direito de resgate por facto imputavel ao adjudicatario ndo

terd este direito a qualquer indemnizacao, seja a que titulo for.

Clausula 412

(Direito de sequestro)

1. Considera-se direito de sequestro o direito de o concedente assegurar a exploracao do
estabelecimento concessionado quando o adjudicatario, por caréncia de recursos,
inabilidade administrativa, desentendimento com o concedente ou acumulacdo de

deficits, abandone a exploracao.

2. O direito de sequestro sera exercido sempre que verificada alguma das situagdes a que
alude o numero anterior se verifique efetivamente o abandono da exploracdo por um

periodo superior a uma semana consecutiva ou quinze dias interpolados.
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3. O exercicio do direito de sequestro nao confere ao adjudicatario o direito a qualquer

indemnizagao.

Clausula 422

(Caducidade)

1. Sem prejuizo do disposto a respeito da prorrogacao da Junta de Freguesia de Vilarinho
dos Freires, o contrato caduca pelo decurso de respetivo prazo de vigéncia, extinguindo-
se as relacdes 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. A Freguesia de Vilarinho dos Freires nao é responsavel pelos efeitos da caducidade do

contrato nas relagdes contratuais estabelecidas entre o adjudicatario e terceiros.

Clausula 432
(Reversao de bens)

1. No termo do contrato revertem, gratuitamente, livres de énus ou encargos e devolutos
de pessoas e bens, os bens imdveis afetos a exploracdo, e indicados na clausula 72.

2. O adjudicatario, dentro de um prazo razoavel fixado pela Freguesia de Vilarinho dos
Freires, deve entregar os bens referidos no nimero anterior, em bom estado de
conservacgao e funcionamento,sem prejuizo do normal desgaste do seu uso.

3. Caso o adjudicatario ndo dé cumprimento ao disposto no numero anterior, a Freguesia
promove a realizacdo dos trabalhos e aquisicdes que sejam necessarios a reposicao dos
bens ai referidos, correndo os respetivos custos pelo adjudicatario.

4. A reversao a que se refere o n.2 1 ndo confere ao adjudicatario o direito a qualquer

indemnizacao, seja a que titulo for.
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Clausula 442

(Direitos de propriedade industrial e intelectual)

1. O adjudicatario disponibiliza gratuitamente a Junta de Freguesia de Vilarinho dos
Freires todos os projetos, planos, plantas, documentos e outros materiais, de qualquer
natureza, que se revelem necessarios ao desempenho das fung¢des que a este incumbem
nos termos do contrato, ou ao exercicio dos direitos que |lhe assistem nos termos do
mesmo, e que tenham sido especificamente adquiridos ou criados no exercicio das
atividades desenvolvidas, seja diretamente pelo adjudicatério seja pelos terceiros que

para o efeito subcontratar.

2. Os direitos de propriedade intelectual sobre os estudos e projetos elaborados para os
fins especificos do desenvolvimento das atividades objeto do contrato e, bem assim, os
projetos, planos, plantas, documentos e outros materiais referidos no ponto anterior
serao transmitidos gratuitamente e em regime de exclusividade a Freguesia de Vilarinho
dos Freires no fim do prazo do contrato, competindo ao adjudicatario adotar todas as

medidas para o efeito necessarias.

Capitulo XI
Resolucgdo de litigios

Clausula 452
(Foro Competente)

Para resolucdo de todos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a competéncia
do tribunal arbitral que vier a ser constituido no CAAD, sob a égide do respetivo

regulamento, com expressa renuncia a qualquer outro.
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Capitulo XII
Disposig¢oes finais
Clausula 462
(Comunicagdes e notificagoes)
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 informacdes de contacto constantes do contrato deve ser

comunicada a outra parte.

Clausula 472
(Contagem dos prazos)

Os prazos previstos no contrato sdo continuos, ndo se suspendendo aos Sabados,

Domingos e dias feriados.

Clausula 482
(Regras aplicaveis)

1. O contrato rege-se pelo disposto no Decreto-Lei n2 280/2007, de 7 de agosto e,
subsidiariamente, pelo Cédigo dos Contratos Publicos, e Cédigo do Procedimento
Administrativo, bem como pelo disposto nas pecas do concurso.

2. Em tudo o que encontrar solugao, nos termos previstos no nimero anterior, aplica-se,

com as necessarias adaptacoes, as regras do arrendamento urbano.
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