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CADERNO DE ENCARGOS

Clausula 1.2
Objeto

O presente Caderno de Encargos e respetivos anexos compreendem as cldusulas a incluir no
contrato a celebrar na sequéncia do procedimento que tem por objeto o Arrendamento para
Exploragdo do Restaurante da Lomba, localizado na Praia da Lomba.

A area objeto do arrendamento encontra-se devidamente caracterizada e delimitada na planta que

consta do Anexo A.

Clausula 2.2
Vigéncia do contrato

O contrato vigorara pelo prazo de 63 (sessenta e trés) meses, com inicio em 1 de julho de 2025 e
termo em 31 de outubro de 2030, sem prejuizo do cumprimento das obriga¢des acessdrias que
devam ocorrer em data posterior ao termo daquele referido prazo.

O contrato poderd ser renovado por 60 (sessenta) meses, com termo em 31 de outubro de 2035.

Clausula 3.2
Instalagao e equipamento

O Restaurante funcionara como estabelecimento de restauragdo, a prestar, mediante
remuneragdo, servigos de alimentagdo e de bebidas no préprio estabelecimento ou fora dele
(esplanada).

O espaco a arrendar serd entregue no estado fisico em que se encontra, sendo da responsabilidade
do arrendatario a colocagdo do respetivo equipamento e proceder a sua adaptagao para o fim
enunciado no niumero anterior.

O arrendatario pode instalar uma esplanada no espacgo arrendado, devendo para o efeito obter
expressa e prévia autorizagdo da Junta de Freguesia, no que concerne aos materiais, equipamentos
e disposicao da esplanada.

E vedado ao arrendatdrio, sem prévia autorizacdo da Junta de Freguesia, modificar ou alterar o

espaco existente, assim como as infraestruturas instaladas.
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Clausula 4.2
Obras e benfeitorias

A realizagdo das obras de adaptagdo que se afigurem necessdrias ao exercicio da atividade a
desenvolver no locado sdo da responsabilidade do arrendatario, assim como a obtengdo da
respetiva autorizagdo/licenciamento junto das entidades competentes.

S30 ainda da responsabilidade do arrendatario as demais obras de conservagdo, limpeza e
manutenc¢do do espaco arrendado, ao longo de todo o periodo de vigéncia do contrato.

Ndo sdo autorizadas quaisquer obras ou benfeitorias que descaracterizem o local arrendado,
ficando a realizagdo de todas e quaisquer obras no mesmo dependente de prévia autorizagao da
Junta de Freguesia, sendo que, para o efeito, deverd o arrendatario remeter cépia do projeto a
realizar e/ou memoria descritiva das obras.

A autorizac¢do da Junta de Freguesia para a realizagdo de obras ou benfeitorias no local arrendado,
ndo isenta o arrendatério de prosseguir todos os tramites legalmente necessdrios para a realizagdao
das referidas obras, sendo da responsabilidade do arrendatdrio todos os encargos legais e
monetdrios com a realizagdo das mesmas.

Todas as obras e benfeitorias realizadas que integrem o imdvel arrendado revertem gratuitamente
para o cocontratante, sem qualquer direito a retengdo ou indemnizagdo do arrendatario, uma vez

cessado o contrato.

Clausula 5.2
Exploracdo e Horario de Funcionamento

0 equipamento terd de cumprir o hordrio minimo de funcionamento das 10:00h as 22:00h, sendo
que:
e Na época balnear, definida anualmente pelo Governo através de Portaria: Deve assegurar
a abertura do estabelecimento todos os dias;
e Fora da época balnear: Deve assegurar a abertura do estabelecimento aos fins de semana
e feriados.
Sem prejuizo do disposto no niimero anterior, os horarios podem ainda ser alterados, mediante
requerimento a apresentar pelo arrendatario a Junta de Freguesia.
A obtencdo de quaisquer autorizagbes ou licenciamentos necessdrios ao desenvolvimento da
atividade é da responsabilidade do arrendatario e é condigdo imprescindivel para o inicio da

exploragao.
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Clausula 6.2

Pagamento da renda

A renda estabelecida é devida a partir da data de inicio do contrato de arrendamento e sera paga,
mensalmente, entre os dias 1 e 8 de cada més.
A faita de pagamentio da renda no prazo indicado, implica o acréscimo de uma indemnizagdo no

valor de 20% do que for devido.

Clausula 7.2
Causas de Resolugdo do Contrato

Constituem fundamento para resolugdo do contrato de arrendamento as seguintes causas:

a) O incumprimento do pagamento da renda por mais de trés meses seguidos, sem prejuizo do
recurso a procedimento coercivo para cobranga dos montantes devidos;

b) O incumprimento pelo arrendatdrio das normas legais em termos de higiene, seguranga,
salubridade e ambiente, relativamente a atividade a desenvolver;

c) A utilizagdo do locado contraria a lei, aos bons costumes ou a ordem publica;

d) O uso do locado para fim diverso daquele a que se destina, ainda que a alteragdo do uso ndo
implique maior desgaste ou desvalorizagcdo para o prédio;

e) 0O ndo uso do locado por mais de um ano, salvo nos casos previstos no n.2 2 do artigo 1072.2 do
Cadigo Civil;

f) N&do cumprimento da clausula 52 - Exploragdo e Horario de Funcionamento

g) Na&o cumprimento da cldusula 102 - Obrigagdes do Arrendatario

h) A cessdo, total ou parcial, temporaria ou permanente e onerosa ou gratuita, do gozo do locado,

quando ilicita, invalida ou ineficaz perante o proprietario.

Clausula 8.2
Denuncia do Contrato

O arrendatario pode denunciar o contrato de arrendamento, mediante comunicagdo prévia
enviada a Junta de Freguesia, nos termos e prazos previstos no Cadigo Civil.

A Junta de Freguesia pode denunciar o contrato, mediante carta dirigida ao arrendatario, com
aviso de receg¢do, com antecedéncia minima de 90 dias, sem obrigacdo de pagamento de
indemnizagdo ao arrendatdrio, em qualquer das seguintes circunstancias:

a) Se o arrendatdrio ndo assegurar, em qualquer momento da vigéncia do contrato, as

licengas, alvards e autorizagGes administrativas necessarias ao funcionamento da atividade;
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b) Se o arrendatario realizar obras sem controlo prévio. //

Clausula 9.2

Outras Causas de Cessac¢ao do Contrato

O contrato de arrendamento pode cessar por acordo das partes, caducidade, ou outras causas previstas

na lei, ou por incumprimento das obriga¢des contratuais.

1.

Clausula 10.2

ObrigagGes do Arrendatario

Constituem obrigacGes do arrendatario:

a)

b)

c)

d)

g)
h)

Dar inicio a abertura ao publico do estabelecimento de restauragao, num prazo nunca superior a
30 dias ap0s a data de assinatura do contrato;

Pagar o preco pelo arrendamento, de acordo com o estipulado na cldusula 6.2 deste caderno de
encargos;

Obter todas as licengas, certificagOes, credenciagGes e autorizagdes necessarias ao exercicio das
atividades integradas ou de algum modo relacionadas com o objeto do contrato, salvo estipulagao
contratual em contrario;

Fornecer e instalar todos os equipamentos e utensilios necessarios ao bom e eficaz funcionamento
do equipamento e da esplanada, de acordo com o tipo e caracteristicas do servigo que se propds
prestar;

Instalar o mobiliario e equipamentos adequados a finalidade do estabelecimento, sendo que, findo
o contrato, s6 podera retirar o que ndo esteja colocado com carater de permanéncia, sem direito a
qualquer tipo de indemnizagao;

Zelar pelo bom funcionamento e qualidade do servigo prestado no estabelecimento;

Cumprir o horario de funcionamento nos termos definidos;

Na época balnear de cada ano realizar, no minimo, trés eventos, nomeadamente as vulgarmente
conhecidas como festas de “Sunset”;

O ARRENDATARIO obriga-se, durante todo o periodo de vigéncia do presente contrato, a explorar
no imoével arrendado um servico de restauragdo em funcionamento regular, que inclua
obrigatoriamente a disponibilizagdo diaria de, pelo menos, um prato quente de Carne e de peixe,
pronto para consumo.

O ARRENDATARIO obriga-se, durante todo o periodo de vigéncia do presente contrato a

disponibilizar servico de atendimento as mesas.
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k) Cumprir todos os requisitos legais e regulamentares aplicaveis ao
estabelecimento, especialmente os previstos no Decreto-Lei n.2 50/2013, de 16 de abril, na sua
redagdao em vigor, bem como quanto ao equipamento, segurancga, salubridade, preservacdo do
ambiente, trabalho e seguranca social;

I) A realizagdo de todas e quaisquer obras e/ou benfeitorias, serdo da sua inteira responsabilidade,
desde que previamente autorizadas, nos termos da cldusula 4.2 deste caderno de encargos.

m) Registar em iivro proprio todas as sugestGes e reciamacgGes dos utentes, fazendo expresso anuncio
da existéncia de livro de reclamagbes em local bem visivel;

n) Quaisquer outras previstas na lei ou no contrato;

o) Assegurar a limpeza, conservagdo e seguranga do equipamento, bem como a limpeza e
manutenc¢do de todos os elementos de mobilidrio que compdem a esplanada;

p) Avisar de imediato a Junta de Freguesia da existéncia de algum perigo que ameace os
equipamentos objeto do presente arrendamento;

g) Comunicar de imediato a Junta de Freguesia qualquer anomalia detetada nos respetivos
equipamentos envolventes ao espago de arrendamento, incluindo as que Ihe sejam transmitidas
pelos utentes do espaco;

A limpeza da drea objeto do arrendamento, bem como a recolha dos residuos decorrentes do consumo

no estabelecimento em toda a drea adjacente, deve ser efetuada de forma permanente e continua

durante o periodo de funcionamento do estabelecimento e estar, diariamente, assegurada a hora de

abertura do mesmo.

Clausula 11.2
Responsabilidade pelo uso do espacgo

O arrendatario é responsdvel pelo uso do espago arrendado, cabendo-lhe assegurar o cumprimento
das disposic¢des legais e regulamentares aplicaveis.

Em caso de incumprimento de qualquer norma legal, regulamentar ou contratual, o arrendatario é o
Unico responsavel, sendo-lhe imputada toda e qualquer sangdo, independentemente do direito de

regresso que ele tenha sobre qualquer terceiro.
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Clausula 12.2
Encargos

1. Ficam a cargo do arrendatario o pagamento de todas as contribuigdes, impostos, taxas, multas/coimas
e demais encargos devidos ao Estado, a Junta de Freguesia ou a quaisquer outras entidades.

2. Ficam igualmente a cargo do arrendatdrio, a requisi¢do e pagamento das despesas relacionadas com a
instalacdo e ligacdo de contadores para os ramais de infraestruturas a estabelecer, bem como dos

contadores de 4gua e luz e respetivos consumos e de todos os outros servicos que sejam necessarios.

Clausula 13.2
Responsabilidade e Seguro

1. 0O arrendatério responde pela culpa ou pelo risco, nos termos da lei geral, por quaisquer danos
causados no exercicio da atividade incluida no objeto do contrato, respondendo ainda, nos termos
em que o comitente responde pelos atos do comissério, pelos prejuizos causados por terceiros.

2. A responsabilidade do arrendatério abrange quaisquer despesas que sejam exigidas a Junta de
Freguesia por inobservancia de disposi¢des legais ou contratuais.

3. Oarrendatério é o Unico responsavel pela reparagdo e indemnizagdo de todos os prejuizos sofridos
por terceiros, incluindo a prépria Junta de Freguesia, até ao termo do contrato de arrendamento,
designadamente os prejuizos materiais resultantes:

a. Da atuacdo do arrendatdrio ou por este representado;
b. Da deficiente utilizacdo dos equipamentos;
c. Do impedimento de utilizagdo.

4. 0O arrendatdrio é o Unico responsével pela cobertura dos riscos e indemnizagdo de danos no imével
ou a quaisquer terceiros fruto de circunstancias fortuitas e/ou imprevisiveis ou resultantes de
quaisquer outras causas.

5. O arrendatario fica obrigado a celebrar e a manter em vigor, antes do inicio da exploragdo, todos

os seguros obrigatdrios, nos termos da legislagdo aplicavel.

Clausula 14.2
Restituigdao do Espago

Findo o contrato, o espaco arrendado serd entregue pelo arrendatario a Junta de Freguesia, no estado de

conservagdo em que o recebeu e livre de quaisquer dnus ou encargos.
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Clausula 15.2
Transmissao da posi¢do contratual

A transmissdo da posi¢do do arrendatario sé é possivel nos termos legalmente previstos

1Z.....1 ar
Idusuid 10.

~
A 9
Fiscalizacdo

E reservado a Junta de Freguesia o direito de fiscalizar o cumprimento das obriga¢des do arrendatario, nos

termos impostos pelo Caderno de Encargos, assim como pela legislagdo aplicavel em vigor.

Clausula 17.2
Disposic¢oes legais aplicaveis

1. O contrato de arrendamento a celebrar reger-se-a pelo disposto nas pecas patentes a concurso:
anuncio, programa de procedimento, caderno de encargos, e eventuais retificacdes e esclarecimentos
que tenham sido prestados.

2. E aplicavel o estabelecido no Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, e subsidiariamente o Cédigo

Civil, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 47344/66, de 25 de Novembro.
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ANEXO A

Planta
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