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I. CONDIGOES GERAIS

Clausula1.?
Objeto

1. As disposicdes deste Caderno de Encargos serao consideradas como parte
integrante do Contrato de Concessao pelo qual a Espaco Municipal — Renovagao
Urbana e Gestao do Patrimoénio, EM,, SA, em representagcao da Entidade
Proprietaria, o Municipio da Maia, doravante designada por ESPACO MUNICIPAL
ou por Entidade Adjudicante, da a respetiva Entidade Concessionaria o direito a
utilizar e explorar uma atividade comercial no Edificio identificado e localizado nas
pecas graficas do Anexo | do presente Caderno de Encargos, sito no imovel
correspondente Complexo Desportivo de Piscinas de Folgosa, sendo que, nesse
sentido, todas as condicdes técnicas e normas administrativas tém
obrigatoriamente de ser cumpridas.

2. E da responsabilidade da Entidade Concessionaria explorar e manter as
instalagdes de acordo com o estipulado no Contrato de Concessao e nos seus
anexos.

3. Nenhuma disposicao deste Caderno de Encargos poderd diminuir as
responsabilidades da Entidade Concessionaria, previstas no Contrato.

4. E ainda da responsabilidade da Entidade Concessionaria verificar a situacdo e
condicdes do imdvel a explorar, de modo a evitar erros de projeto e/ou na
execucao de trabalhos de obra, bem como respeitantes a necessidades e

trabalhos futuros de manutencao e conservagao.

Clausula 2.2
Inicio de Uso, Fruicdo e Exploragao
O adjudicatario devera iniciar a exploracdao do estabelecimento 60 (sessenta) dias
apos a assinatura do Contrato de Arrendamento, a celebrar no prazo maximo de 30
(trinta) dias a contar da data de comunicag¢ao da adjudicagao, sob pena de resolucao

do contrato por incumprimento.
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Clausula 3.7
Licencas de Utilizacao
A Concessionaria deve requerer, sempre que necessario, junto da Camara
Municipal da Maia a(s) licencas de utilizacdo devidas e aplicaveis para o
funcionamento do estabelecimento, nos termos legais.

A obtencdo de licenga(s) é condigdo sine qua non para o inicio da exploracao.

Clausula 4.7

Pagamento da Renda e Garantias

O pagamento da renda da fracdo serd devido a partir da data de inicio do uso e
fruicdo do bar/cafetaria e serd efetuado em duodécimos mensais, doravante sob
a referéncia de renda mensal, pagos até ao dia 8 (oito) de cada més a ESPACO
MUNICIPAL, entendendo-se que, se o Ultimo dia de pagamento for um sabado,
domingo ou feriado, o prazo terminara no dia Util seguinte.

Constituindo-se a Concessionaria em mora, a Espaco Municipal tem o direito de
exigir, além das rendas em atraso, uma indemnizacao igual a 10% (dez por cento)
da remuneragao mensal, por cada dia de atraso, salvo se o contrato for resolvido
com base na falta de pagamento.

O valor da renda sera atualizado anualmente com base no indice de Precos no
Consumidor (IPC), sendo a primeira atualizacdo aplicada em janeiro de 2027.

Na data de assinatura do Contrato, a Concessionaria garantird um depdsito, em
conta a determinar pela Espagco Municipal, a titulo de caugcdao e no montante
correspondente a 50% da renda anual referente ao primeiro ano de execugao do

contrato.

Clausula 5.2

Obrigag¢des da Concessionaria

A Concessionaria obriga-se a instalar e operar um conceito de cafetaria/bar no

espaco a explorar que garanta a sua utilizagdo e dinamiza¢ao plenas durante o
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periodo de funcionamento, em conformidade com a proposta adjudicada e com
o disposto no Contrato de Concessao.

A Concessionaria assume a obrigatoriedade de assegurar que a exploragdo do
espaco se realize de forma continua, eficiente e adequada, sem interrupgdes
injustificadas, de modo a garantir a atratividade e a funcionalidade do espacgo
objeto de exploragdo ao longo de toda a sua jornada de atividade, desde o
momento de abertura até ao encerramento, respeitando as condicdes
estabelecidas e assegurando a satisfacdo das expectativas comerciais e
operacionais entre as partes.

A Concessionaria obriga-se a assegurar que o espago cumpre integralmente com
todos os requisitos legais e regularmente aplicaveis, designadamente no que
respeita ao HACCP (sigla do sistema de gestao da segurancga alimentar “Hazard
Analysis and Critical Control Points” — Analise de Perigos e Controlo de Pontos
Criticos), acessibilidades, licenciamento(s), bem como qualguer outra norma ou
disposicdo legal vigente que regule a atividade do setor de restauragao em
territério nacional.

A Concessionaria assume ainda a responsabilidade de garantir a manutengao
continua do cumprimento das referidas obrigagdes durante a vigéncia do
contrato, responsabilizando-se por qualquer infragdo ou san¢ao que possa resultar
do incumprimento das mesmas.

Os custos do fornecimento de agua, energia, telecomunicacdes, gas e dos
sistemas de seguranca (detecao de incéndio e de intrusao) relativos a Fragao
objeto de exploragao sao da responsabilidade da Concessionaria, assim como é da
sua responsabilidade a requisicdo de todos os contadores necessarios e a
celebracdo dos respetivos contratos de fornecimento e prestacdes de servicos.
Sempre que tal seja solicitado, a Concessionaria facultara a ESPACO MUNICIPAL
todos os elementos necessarios ao conhecimento e acompanhamento das
condig¢des técnicas e econdmicas da exploragao.

Caso se verifiguem alteracbes extraordinarias e imprevisiveis que afetem a
atividade de forma significativa, a Concessionaria podera requerer revisao das

condic¢des financeiras, nos termos da boa-fé contratual.
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Clausula 6.7

Prazo da Concessao

O prazo da concessao € de 5 (cinco) anos, contados a partir da data de celebracao do
Contrato de Arrendamento, podendo ser objeto de uma Unica renovagao, por mais 2
(dois) anos, mediante avaliagao conjunta e desde que a Entidade Arrendataria tenha

cumprido as respetivas obrigacdes contratuais.

Clausula 7.2

Intuitu Personae

1. A Concessionaria reconhece e concorda que o presente contrato foi celebrado
tendo em conta as caracteristicas especificas da prdpria entidade, bem como a
sua estrutura e competéncias de gestao, pelo que, nesse sentido, a Concessionaria
nao pode ceder a sua posicao No presente contrato ou qualquer dos direitos e
obrigacbes decorrentes do mesmo, sob qualquer forma, incluindo no ambito de
transmissdes operadas no quadro de uma fusao, cisao ou dissolucao.

2. A Concessionaria assume igualmente a obrigatoriedade de nao alterar o conceito
aprovado e objeto de adjudicagao, garantindo que a atividade se mantenha em
consonancia com a imagem, os padrdes de qualidade e o tipo de servigo que
fundamentaram a concessao do direito de exploracdo do espaco.

3. Aviolacao da presente disposicdo constitui um incumprimento contratual grave.

Clausula 8.7

Obras e Trabalhos a Cargo da Concessionaria

1. A Fracao é entregue com os acabamentos e instalagdes existentes e verificaveis a
data da celebracao do contrato, apds a qual, de forma imediata, a Espaco
Municipal emitira Auto de Entrega do objeto de concessdao a Concessionaria.

2. E da responsabilidade da Concessionaria efetuar todos os trabalhos de
manutencao, reparagdes e obras necessarias nas instalagdes, de modo a manter
sempre a Fragdo em boas condicbes de funcionamento, seguranca e

apresentacao.
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3. Naexecucao das obras, deverao ser seguidos fielmente os projetos aprovados pela
Proprietaria ou pela Espago Municipal e obedecidos os prazos fixados no processo
de autorizagao de obra.

4, Tendo a Fracao sido recebida pela Concessionaria, toda e qualquer obra
necessaria a instalagcdo e exploragdo comercial sera da exclusiva responsabilidade
da mesma.

5. A Concessionaria € a Unica responsavel por quaisquer danos ou prejuizos
causados ao espaco objeto de concessao ou a terceiros, por qualquer dos seus
representantes e empreiteiros, devendo dedicar especiais cuidados na prevencao
de infiltracdes, curto-circuitos e acumulacao de residuos.

6. No caso de a Concessionaria nao cumprir o estabelecido nos pontos atras
expostos, a Proprietaria ou a Espaco Municipal podera substituir-se a
Concessionaria e debitar-lhne os custos e encargos correspondentes ao
estabelecimento das condi¢cdes adequadas e conformes do espago objeto de
concessao.

7. E da responsabilidade integral da Concessionaria fazer cumprir toda a legislacdo
relativa a protecao do ambiente, nomeadamente no que respeita a gestao dos

residuos e ao ruido.

Clausula 9.7

Fiscalizagcdo da Qualidade na Prestacao de Servicos

A ESPACO MUNICIPAL fiscalizara, sempre que se justifique, a qualidade dos servicos
prestados pela Concessionaria na espaco objeto de exploracdo, bem como as
condi¢cOes de higiene e salubridade, podendo requerer eventual colaboragao aos
servicos competentes da Camara Municipal da Maia, elaborando os respetivos e

necessarios relatoérios, dos quais sera dado conhecimento a Concessionaria.
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Clausula 10.?

Rescisdao do Contrato

A ESPACO MUNICIPAL podera rescindir o contrato no caso de nao cumprimento

de qualquer das obrigac¢des contratuais por parte da Concessionaria, revertendo

para a mesma a caugao prestada e para o Municipio da Maia todas as benfeitorias

realizadas.

Sao fundamentos de rescisdo, nomeadamente:

a)

b)

J)

Nao cumprimento das obrigacdes referidas n Clausula 5.2 do presente Caderno
de Encargos;

Nao realizacao das obras assumidas na proposta objeto de adjudicacao e,
eventualmente, referidas no presente Caderno de Encargos;

Falta de pagamento do valor da renda mensal, por mais de 2 (dois) meses
consecutivos, sem prejuizo do acionamento dos competentes meios legais
para recebimento dos montantes em divida e valores de mora aplicaveis;
Utilizagcdo das instalagbes para fins e usos diversos dos autorizados
expressamente pela ESPACO MUNICIPAL e pelo Municipio da Maiga;

Nao manutencdo das instalacdes em perfeitas condicdes de conservacao,
manutencao e funcionamento;

Afixagdo, no interior ou no exterior, de qualquer publicidade ndo autorizada
prévia e expressamente pela ESPACO MUNICIPAL e/ou pelo Municipio da
Maia, incluindo no ambito da proposta adjudicada, ou de outros elementos
gue possam interferir ou alterar a boa imagem das instalacdes;
Encerramento dos servicos por mais de 5 (cinco) dias consecutivos ou 10 (dez)
dias interpolados em cada ano, por motivos imputaveis a Concessionaria;

Nao cumprimento do estipulado nas Clausulas 1.2. 5.2 e 8.2 do presente Caderno
de Encargos;

Oposicao por parte da Concessionaria ao exercicio dos poderes de fiscalizacdo
referidos na Clausula 9.2 do presente Caderno de Encargos;

2 (dois) relatoérios de fiscalizagao consecutivos com apreciagao negativa, nos
termos da Clausula 9.2 do Caderno de Encargos. Em caso de relatdrio de
fiscalizagdo com apreciagdo negativa, a Arrendataria sera notificada das

desconformidades identificadas, dispondo de 5 (cinco) dias Uteis para a
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respetiva correcao, sendo a fiscalizagao subsequente realizada apods esse
prazo;
k) Em geral, a falta de cumprimento de qualquer obrigacdo imposta por Lei,
pelos regulamentos aplicaveis ou pelas presentes condicdes.
3. A Espaco Municipal tera em consideracdo, na decisdo de eventual rescisao do

contrato, quaisquer situagdes que Nao sejam imputaveis a Concessionaria.

Clausula 11.2

Rescisdao do Contrato pela Concessionaria

A Concessionaria poderd pedir a rescisao do contrato por causa devidamente
justificada e fundamentada, mediante carta registada com aviso de rececdo, dirigida
ao Conselho de Administracao da ESPACO MUNICIPAL que, no caso de ser aceite,

produzird efeitos 120 (cento e vinte) dias apds a sua rececao.

Clausula 12.2

Extingao do Contrato

1. Terminado o prazo de concessao, ou da sua renovagao, por qualquer das formas
supramencionadas, as instalacbes, bem como as benfeitorias realizadas,
constituirdo propriedade do Municipio da Maia, sem que a Concessionaria tenha
direito a qualquer indemnizacdo ou compensacao, ndo podendo ser invocado o
direito de retencdo, seja a que titulo for, nomeadamente por quaisquer
benfeitorias.

2. As instalagbes deverdao ser entregues em perfeito estado de conservacao e
utilizacdo, livres e devolutas de pessoas e bens.

3. Os bens modveis e utensilios adquiridos pela Concessionaria e os adornos efou
equipamentos que possam ser retirados sem prejuizo da continuada exploragao
do local deverao sé-lo nos 30 (trinta) dias subsequentes ao termo do contrato,

sempre sob prévia autorizagao e controlo da entidade gestora.
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Clausula 13.2

Seguros

A Concessionaria contratarg, antes do inicio da exploracao, os seguros exigidos pela
Lei em vigor a data da celebracao do Contrato de Concessao e que se compromete a
manter atualizados até ao termo do mesmo e da sua renovacgao, se aplicavel,

designadamente:

a) Seguro de acidentes de trabalho;

b) Seguro Multirriscos (incluindo bens do Proprietario);
c) Seguro das instalagodes;

d) Seguro de Responsabilidade Civil da atividade.

Clausula 14.?

Protecao de Dados

A Concessionaria obriga-se a cumprir o Regulamento Geral sobre a Protegdo de
Dados (RGPD - Regulamento EU 2016/679 do Parlamento Europeu e do Conselho, de
27 de abril de 2026), relativo a protegao das pessoas singulares, no que diz respeito ao

tratamento de dados pessoais e a livre circulacdo dos mesmos.

Il. CONDICOES ESPECIAIS

Clausula 15.7

Benfeitorias Obrigatoérias a Realizar pela Concessionaria

1. Nao obstante o Edificio objeto do arrendamento ja estar equipado a nivel de
infraestruturas, antes do inicio da exploracao a Concessionaria devera proceder as

seguintes benfeitorias:

10
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c)

d)
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Instalagao de todos os equipamentos indispensaveis ao bom funcionamento
do espaco objeto de arrendamento e a prestacao de servigos qualificados de

restauracao;

Instalacdo de todos os equipamentos sanitarios, de climatizacao e ventilacao,
se aplicavel, incluindo os trabalhos indispensaveis ao bom funcionamento do

espaco e exigéncias legais;

Instalagdo de mobiliario adequado as exigéncias arquitetdnicas e de
decoracao dos espacos, asseio e criacdo de condicdes de bom acolhimento e

conforto, para os clientes/utilizadores;

Instalacado e utilizacdo de uma zona adequada e especifica para a separacao
seletiva de residuos, com o0s equipamentos exigiveis e necessarios,
designadamente para a deposi¢cao dos residuos, de acordo com as exigéncias
da legislagao em vigor e do Regulamento de Servico de Gestao de Residuos e

Limpeza Urbana do Municipio da Maia, na sua redac¢ao atual;

Outros trabalhos e intervencdes estabelecidos na proposta.

Clausula 16.2

Fiscalizacdo das Benfeitorias Obrigatérias

A fiscalizacao das obras de instalacdao e das respetivas benfeitorias obrigatorias,

referidas no ponto anterior, sera efetuada pela ESPACO MUNICIPAL e o inicio da

exploracdao depende da emissao de auto especifico com mengao expressa de

autorizacao para o efeito.

Clausula 17.?

Recursos Humanos

1. A Concessionaria fica responsavel pelo integral cumprimento de todas as

obrigacgdes relativas a protegao social e as condigdes de trabalho da sua equipa de

trabalho, nos termos da legislagao em vigor.

n
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As empresas responsaveis pelas interveng¢des de obras terao de ser certificadas e
habilitadas para o efeito, assim como os seus técnicos, e cumprir as normas de
seguranca da legislagdo em vigor, nomeadamente a apresentacao de toda a
documentacao necessaria, designadamente relativa a empresa, trabalhadores e

seguros.

Clausula 18.?

Demais Regras a Observar no Exercicio da Atividade

A Concessionaria devera proceder a obras de renovacao, reabilitagcao, conservagao
e manutencao que se verifiguem necessarias ao desenvolvimento da atividade e
a concretizacdo da proposta adjudicada e do respetivo conceito, por solicitagcao da
ESPACO MUNICIPAL ou com a sua prévia autorizagao.

A Concessionaria devera também manter as instalagbes e respetivos
equipamentos nas condi¢cdes de higiene e segurancga exigidas pelas autoridades
competentes.

Cumulativamente, cabem ainda a Concessionaria a elaboracdo, a atualizacdo e a
apresentacao do inventario de todo o material e equipamento existentes, onde
constem, designadamente, as quantidades e o estado de conservacao do material
e equipamento postos a sua disposicdo, com indicagao das respetivas

substitui¢cdes, caso tenham ocorrido, e as razdes que as determinaram.

Clausula 19.?

Calendario e Horario de Funcionamento

A cafetaria, enquanto instalacdo integrada no Complexo Municipal de Piscinas de
Folgosa, devera funcionar exclusivamente nos dias e periodos em que as piscinas
se encontrem em funcionamento, ndo sendo permitida a sua abertura em dias ou
horarios em que estas estejam encerradas. O horario de funcionamento da
cafetaria deverd, assim, estar integralmente compreendido no horario das
piscinas, correspondendo, atualmente, aos dias Uteis, das 08h00 as 21h00; aos
sabados, das 08h00 as 19h00; € aos domingos, das 08h00 as 12h00, sem prejuizo

12
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de eventuais alteracdes ao horario das piscinas determinadas pela entidade
gestora.

2. Qualquer alteracao do interesse exclusivo da Concessionaria, mesmo que pontual,
tera de ser submetida a aprovacao prévia da ESPACO MUNICIPAL,
designadamente a possibilidade de encerramento em feriados obrigatdrios

especificos.

Clausula 20.?

Resolucdo de Conflitos

Para dirimir qualquer questao emergente do contrato a celebrar, os contraentes
elegem como competente o foro do Tribunal Administrativo e Fiscal do Porto, com

expressa renlncia a qualguer outro.

Anexos:

Anexo | - Planta de implantacao do Complexo Municipal de Piscinas de Folgosa, com
a identificacdo e delimitacdo do edificio integrado na mesma a afetar a designada
“Cafetaria das Piscinas de Folgosa”, incluindo espaco exterior afeto a instalacdo da

respetiva esplanada e acessos.
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