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Clausula 1.2 — Ambito de Aplicagdo

1. As clausulas do presente Caderno de Encargos aplicam-se ao contrato de arrendamento n&o
habitacional a celebrar entre o Municipio de Estremoz e o adjudicatario, tendo como objeto
principal o arrendamento para exploracdo de um bar sito nas Piscinas Municipais em
Estremoz.

Clausula 2.2 - Fins a Prosseguir no Espac¢o de Arrendamento

1. O espaco objeto de arrendamento € um estabelecimento de restauragdo e bebidas e apenas
podera ser destinado pelo arrendatario ao desenvolvimento desta atividade.

2. ApOs a celebragao do contrato de arrendamento é da inteira responsabilidade do arrendatario
requerer junto dos servigos municipais o alvara de licenga sanitaria, bem como todas as
licengas necessarias ao exercicio da atividade.

3. O espacgo objeto de arrendamento contém alguns equipamentos.

4 . Findo o contrato de arrendamento, o arrendatario devera devolver ao Municipio de Estremoz,
os equipamentos a que se refere o niumero anterior, no estado em que Ihe foram entregues,
ressalvadas as deterioracdes inerentes a uma prudente utilizagdo, em conformidade com o
seu fim.

5 . A aquisig¢ao/aluguer de outros equipamentos necessarios ao desenvolvimento da atividade a
desenvolver é da responsabilidade e propriedade do arrendatario.

Clausula 3.2 - Horario de Funcionamento do Estabelecimento

1. O estabelecimento funcionara no horario apresentado pela entidade adjudicataria, o qual
devera necessariamente respeitar o Regulamento Municipal do Horario de Funcionamento dos
Estabelecimentos Comerciais e de Prestacdo de Servigcos do Municipio de Estremoz e demais
legislagao aplicavel.

2. O arrendatario é responsavel pela obtengédo junto dos servigos municipais do horario de
funcionamento do estabelecimento, bem como pelo nao cumprimento do horario fixado.

Clausula 4.2 - Renda
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1. O contrato de arrendamento contempla uma contrapartida financeira mensal (renda mensal), a
entregar pelo arrendatario ao Municipio de Estremoz, nos termos da adjudicacéo.

2. A contrapartida financeira resultante do disposto no numero anterior, sera atualizada
anualmente de acordo com o coeficiente de atualizagao anual de renda.

canto
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3. O pagamento da renda mensal devera ser efetuado na Tesouraria do Municipio de Estremoz,
até ao oitavo dia do més seguinte aquele a que diz respeito.

Clausula 5.2 — Disponibilizagdo do Espac¢o e Prazo de Arrendamento

1. O espacgo objeto do presente procedimento, bem como os equipamentos la existentes, serao
entregues ao arrendatario, na data da celebracédo do contrato de arrendamento.

2. O arrendamento terd como prazo de duragao 5 anos a contar do inicio de vigéncia do
contrato, com possibilidade de renovacdo por igual periodo, se nenhuma das partes
contratantes a tal se opuser, expressamente e por escrito, com a antecedéncia minima de 90
dias relativamente ao término do prazo do arrendamento ou da renovagao em curso.

3. Em caso de denlncia a mesma devera ser efetuada através do envio de carta registada com
aviso de recegao, com a antecedéncia minima de 90 (noventa) dias relativamente ao termo do
contrato.

Clausula 6.7 - Obrigag6es do Municipio

1. Sem prejuizo de outras obrigagbes previstas na legislagdo em vigor, 0 Municipio de Estremoz
obriga-se a garantir o bom estado de conservagao e funcionamento das instalagdes do local a
arrendar e das redes de distribuigdo de agua, saneamento e eletricidade que o sirvam.

Clausula 7.2 - Obrigagoes do Arrendatario

1. Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas na legislacao aplicavel, no Caderno de Encargos
ou nas clausulas contratuais, da celebragdo do contrato decorrem para o arrendatario as
seguintes obriga¢des principais:

(a)Obrigacao de respeitar toda a legislacdo e regulamentos aplicaveis ao desenvolvimento
da sua atividade e a munir-se das necessarias licencas, certificacdes, credenciacoes e
autorizagdes nomeadamente, do alvara de utilizagdo e do horario de funcionamento;

(b)Obrigagdo de manter o espago em funcionamento, de acordo com o respetivo horario
de funcionamento;

(c)Obrigagédo de utilizar de forma prudente e manter limpo o espago objeto do
arrendamento, bem como os equipamentos la existentes;

(d)Obrigacao de facultar ao Municipio de Estremoz a fiscalizacdo do espaco e das
atividades nele desenvolvidas, sempre que este lho solicite;

(e)Obrigacao de nao utilizar o espago para fins distintos dos referidos na clausula 22 do
presente Caderno de Encargos;

(f) Obrigacédo de nao proporcionar a terceiros o uso do local, exceto se tal lhe for
expressamente autorizado pelo Municipio de Estremoz;
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(g)Obrigacao de dar conhecimento imediato ao Municipio de Estremoz de qualquer vicio
que afete o local;

(h)Obrigacédo de nao efetuar quaisquer obras no espago arrendado, sem consentimento
expresso e por escrito do Municipio de Estremoz;

(i) Obrigagdo de cumprir as normas legais e regulamentares aplicaveis a atividade de
restauragao e bebidas e as referentes a higiene e limpeza do estabelecimento;

(j) Obrigagdo de cumprir o Regulamento Geral do Ruido, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
9/2007, de 17 de janeiro, na redacgao atualizada;

(k) Obrigagéo de efetuar todos os pagamentos relativos ao consumo de agua, eletricidade,
gas, comunicacgoes e outras referentes ao estabelecimento;

(I) Obrigacdo de proceder ao pagamento de todas as licengas, impostos, multas e
encargos que incidam sobre a exploragao do espaco;

(m)Obrigacao de apetrechar o espago com mobiliario, maquinaria, utensilios de cozinha,
copa e equipamento em geral indispensavel para a realizagao da atividade;

(n)Obrigacado de restituir o espago, bem como os equipamentos la existentes, findo o
contrato de arrendamento, em bom estado de conservacido, ressalvadas as
deterioracoes inerentes a um normal e prudente uso ;

(o)Obrigacao de responder por todos e quaisquer danos causados a terceiros no decurso
do desenvolvimento da atividade por factos que lhe sejam imputaveis.

Clausula 8.2 - Realizagcao de Obras e Benfeitorias

1.

4.
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O arrendatario nao podera realizar quaisquer obras de adaptacao, beneficiagdo, ampliagédo ou
transformacao, sem prévia autorizagdo da Camara Municipal, ainda que, de acordo com as
regras aplicaveis ao licenciamento de obras particulares, as mesmas estejam isentas de
licenca.

Caso o arrendatario seja autorizado a realizar obras no imével em aprego, ndo podera, em
caso algum durante a vigéncia do contrato ou fora dele, alegar qualquer direito a reembolso
por despesas, compensacao, indemnizagao ou outra.

Sao da responsabilidade do arrendatario as obras de conservagdo e manutencido do espaco
arrendado, ao longo de todo o periodo de vigéncia do contrato.

A autorizacdo da Camara Municipal para realizagdo de obras ou benfeitorias no local
arrendado, ndo isenta o arrendatario de prosseguir todos os tramites legalmente necessarios
para a realizacao das referidas obras, sendo da responsabilidade do arrendatario todos os
encargos legais e financeiros com a realizagao dos mesmos.
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Clausula 9.2 - Dever de Sigilo

1.

2.

O arrendatario deve guardar sigilo sobre toda a informagédo e documentacao, técnica e nao
técnica, comercial ou outra, relativa ao Municipio, de que possa ter conhecimento ao abrigo ou
em relacdo com a execucao do contrato.

A informagédo e a documentagao cobertas pelo dever de sigilo ndo podem ser transmitidas a
terceiros, nem objeto de qualquer uso ou modo de aproveitamento que n&o o destinado direta
e exclusivamente a execugao do contrato.

Exclui-se do dever de sigilo previsto, a informagdo e a documentagdo que fossem
comprovadamente do dominio publico a data da respetiva obtengao pelo arrendatario ou que
este seja legalmente obrigado a revelar, por forca da lei, de processo judicial ou a pedido de
autoridades reguladoras ou outras entidades administrativas competentes.

O dever de sigilo mantém-se em vigor até ao termo, por qualquer causa, do contrato, sem
prejuizo da sujeicdo subsequente a quaisquer deveres legais relativos, designadamente, a
protecdo de segredos comerciais ou da credibilidade, do prestigio ou da confianga devidos as
pessoas coletivas.

Clausula 10.2 - Penalidades Contratuais

1.
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Pelo incumprimento de obrigacbes emergentes do contrato, sem prejuizo do disposto na
clausula seguinte, o Municipio de Estremoz pode impor ao arrendatario as penaliza¢des
previstas na presente clausula.

As penalizagdes previstas no presente Caderno de Encargos sao aplicaveis sem prejuizo de
quaisquer outras a que haja lugar, por aplicacdo pelas entidades competentes, das
penalidades por infracbes de quaisquer normas gerais ou especiais em que o arrendatario
incorra durante o prazo de arrendamento.

Constituem incumprimentos do arrendatario para efeitos do presente regime de penalidades o
ndo pagamento da renda mensal nos seguintes termos:

(a) Por cada dia de atraso no pagamento da renda mensal, serao aplicados juros de mora
sobre o valor em divida, calculados de acordo com a taxa legal em vigor;

(b) Decorridos 30 dias de atraso no pagamento de uma mensalidade, o Municipio de
Estremoz, pode de forma unilateral resolver o contrato de arrendamento, sem que haja
direito a reembolso dos montantes ja pagos ou a qualquer tipo de indemnizacgao.

Na determinacdo da gravidade do incumprimento ter-se-a em conta o grau de culpa do
arrendatario e as consequéncias do incumprimento.

Sempre que sejam aplicadas san¢bes ao arrendatario, o Municipio de Estremoz podera
determinar a perda da caugio no valor correspondente a multa aplicavel, com obrigagdo do
arrendatario repor a mesma.
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Clausula 11.2 - Forga Maior

1. Nao podem ser impostas penalidades ao arrendatario, nem é havida como incumprimento, a
nao realizacdo pontual das prestagdes contratuais a cargo de qualquer das partes que resulte
de caso de forca maior, entendendo-se como tal as circunstancias que impossibilitem a
respetiva realizacao, alheias a vontade da parte afetada, que ela nao pudesse conhecer ou
prever a data da celebragdo do contrato e cujos efeitos ndo Ihe fosse razoavelmente exigivel
contornar ou evitar.

2. Podem constituir forca maior, se se verificarem os requisitos do numero anterior,
designadamente, tremores de terra, inundagbes, incéndios, epidemias, pandemias,
sabotagens, greves, embargos ou bloqueios internacionais, atos de guerra ou terrorismo,
motins e determinag¢des governamentais ou administrativas injuntivas.

3. Nao constituem forga maior, designadamente:

(a) Greves ou conflitos laborais limitados as sociedades do arrendatario ou a grupos de
sociedades em que este se integre, bem como a sociedades ou grupos de sociedades
dos seus subcontratados;

(b) Determinagbdes governamentais, administrativas, ou judiciais de natureza sancionatéria
ou de outra forma resultantes do incumprimento pelo arrendatario de deveres ou 6nus
que sobre ele recaiam,;

(c) Manifestagdes populares devidas ao incumprimento pelo arrendatario de normas
legais;

(d) Incéndios ou inundagdes com origem nas instalagdes do arrendatario cuja causa,
propagacgao ou propor¢des se devam a culpa ou negligéncia sua ou ao incumprimento
de normas de seguranga;

(e) Avarias nos sistemas informaticos ou mecanicos do arrendatario ndo devidas a
sabotagem;

(f) Eventos que estejam ou devam estar cobertos por seguros.

4. A ocorréncia de circunstancias que possam consubstanciar casos de forca maior deve ser
imediatamente comunicada a outra parte.

5. Aforgca maior determina a prorrogagao dos prazos de cumprimento das obriga¢des contratuais
afetadas pelo periodo de tempo comprovadamente correspondente ao impedimento resultante
da forga maior.

Clausula 12.2 - Execugédo da Caucao

1. A caucao prestada para bom e pontual cumprimento das obrigagdes decorrentes do contrato,
nos termos do Programa de Procedimento, pode ser executada pelo Municipio, sem

7100-513 ESTREMOZ - PORTUGAL
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necessidade de prévia decisdo judicial ou arbitral, para satisfagdo de quaisquer créditos
resultantes de mora, cumprimento defeituoso, incumprimento definitivo pelo arrendatario das
obrigacbes contratuais ou legais, incluindo o pagamento de penalidades, ou para quaisquer
outros efeitos especificamente previstos no contrato ou na lei.

2. Aresolucdo do contrato pelo Municipio ndo impede a execucao da caucao, contando que para
isso haja motivo.

3. Aexecugéo parcial ou total da caugao, referida nos niumeros anteriores, constitui o arrendatario
na obrigagao de proceder a sua reposi¢ao pelo valor existente antes dessa mesma execugao,
no prazo de 10 dias apds a notificagdo do Municipio para esse efeito.

4. Caso o adjudicatario cumpra todas as obrigacdes legais e contratuais que assumiu, o
Municipio, findo o contrato de arrendamento, promove a liberagao da caugao.

Clausula 13.2 - Seguros

1. Para além dos seguros obrigatdrios nos termos da legislagdo em vigor, o arrendatario devera
celebrar e manter em vigor, sem qualquer encargo para o Municipio de Estremoz, os seguintes
seguros, validos até ao fim do arrendamento:

(a) Acidentes de trabalho, conforme a legislagdo em vigor, cobrindo todo o pessoal ao seu
servigo na execugao do arrendamento;

(b) Responsabilidade civil de exploragdo, cujas garantias devem abranger danos
patrimoniais e ndo patrimoniais causados a terceiros por atos ou omissdes decorrentes
da atividade inerente a exploracéo, incluindo os resultantes de operacdo de quaisquer
maquinas/equipamentos, e outros danos causados pelo pessoal ou pelas pessoas sob
a sua direcao;

2. O Municipio pode, sempre que entender conveniente, exigir prova documental da celebragao
dos contratos de seguro referidos no numero anterior, devendo o arrendatario fornecé-la no
prazo 8 dias.

Clausula 14.2 - Resgate

1. O Municipio de Estremoz pode resgatar o arrendamento, por razdes de interesse publico,
devidamente fundamentado, decorrido um tergo do prazo de vigéncia do contrato.

2. O resgate é notificado ao arrendatario com, pelo menos, trés meses de antecedéncia.

3. Em caso de regaste, o Municipio de Estremoz assume automaticamente os direitos e
obrigacdes do arrendatario diretamente relacionados com as atividades concedidas desde que
constituidos em data anterior a da notificagao referida no nimero anterior.

4. As obrigacdes assumidas pelo arrendatario apds a notificagdo acima referida, apenas vinculam
o Municipio de Estremoz quando este tenha autorizado, prévia e expressamente, a sua
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assuncao.

Em caso de resgate, o arrendatario tem direito a uma indemnizagdo, correspondente aos
danos emergentes e aos lucros cessantes, devendo, quanto a estes, deduzir-se o beneficio
que resulte da antecipagao dos ganhos previstos.

A indemnizacao referida no nimero anterior é determinada nos termos do disposto no Codigo
Civil.
O resgate determina a reversao dos bens do Municipio de Estremoz afetos ao arrendamento,

bem como a obrigacdo de o arrendatario entregar aquele todos os bens abrangidos por
clausula de transferéncia.

A caucédo e as garantias prestadas sao liberadas um ano apds a data do resgate, mediante
comunicacgéo dirigida pelo Municipio de Estremoz aos respetivos depositarios ou emitentes.

Clausula 15.2 - Resolugao por parte do Municipio

1.

Sem prejuizo dos fundamentos gerais de resolugcédo do contrato de arrendamento e de outros
previstos no presente Caderno de Encargos, e do direito de indemnizagao nos termos gerais, o
Municipio de Estremoz pode resolver o contrato quando se verifique:

(a) Desvio do objeto do arrendamento;

(b) Cessagao ou suspensao, total ou parcial, pelo arrendatario, da exploragao, sem que
tenham sido tomadas medidas adequadas a remocéao da respetiva causa;

(c) Ocorréncia de deficiéncia grave na organizagao e desenvolvimento, pelo arrendatario,
das atividades concedidas, em termos que possam comprometer a sua continuidade ou
regularidade das condi¢des exigidas pela lei e pelo contrato;

2. Aresolugado do contrato determina, além dos efeitos nele previstos, a reversao dos bens do

Municipio de Estremoz afetos ao arrendamento e a obrigacdo de o arrendatario entregar
aquele, no prazo que lhe seja fixado na respetiva notificagao, os bens abrangidos por clausula
de transferéncia.

Clausula 16.2 - Caducidade do Arrendamento

1.

O contrato de arrendamento caduca quando se verificar o fim do prazo de arrendamento,
extinguindo-se as relagdes contratuais existentes entre as partes, sem prejuizo das
disposi¢cdes que, pela sua natureza ou pela sua letra, se destinem a perdurar para além
daquela data.

2. O Municipio de Estremoz ndo é responsavel pelos efeitos da caducidade do contrato de
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arrendamento nas relagbes contratuais estabelecidas entre o arrendatario e terceiros.

Clausula 17.2 - Cessao da Posigao Contratual

1. O arrendatario ndo pode ceder, total ou parcialmente, a sua posicdo contratual sem prévia
autorizagao escrita do Municipio de Estremoz.

Clausula 18.2 - Cessagao do Contrato

1. O arrendamento urbano cessa por acordo das partes, resolugido, caducidade, denuncia ou
outras causas previstas na lei.

Clausula 19.2 - Contagem dos prazos

1. Os prazos previstos no contrato sado continuos, correndo em sabados, domingos e dias
feriados.

Clausula 20.? - Legislacao Aplicavel

1. O contrato de arrendamento a celebrar reger-se-a pelo disposto nas pegas do procedimento
(Edital, Programa do Procedimento, Caderno de Encargos), retificagdes e esclarecimentos que
tenham sido prestados, e em tudo o que seja omisso nas pegas referidas observar-se-a o
disposto no Decreto-Lei n.° 280/2007, de 7 de agosto, na parte aplicavel as autarquias locais, o
Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), o Cédigo Civil e demais legislagao aplicavel.
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