CADERNO DE ENCARGOS

Clausula 1.*
Objeto

1. O presente caderno de encargos compreende as clausulas a incluir no contrato a celebrar na
sequéncia do procedimento que visa a celebragdio de um contrato de arrendamento para fins
ndo habitacionais de um prédio, conhecido como “Casa da FEira”, destinado a
estabelecimento de restauragio e cafetaria/bar, sito no Parque Urbano de Pagos de Ferreira,
freguesia e concelho de Pagos de Ferreira.

2. O prédio referido no ntmero anterior tem as caracteristicas indicadas no Anexo I ao

presente Caderno de Encargos.

Clausula 2.2
Contrato

1. O contrato ¢ composto pelo respetivo clausulado contratual e os seus anexos

[N

O contrato a celebrar integra ainda os seguintes elementos:

a) Os esclarecimentos e as retificacdes relativos ao caderno de encargos;

b) O presente caderno de encargos;

¢) A proposta adjudicada;

d) Os esclarecimentos sobre a proposta adjudicada prestados pelo adjudicatario.

3. Em caso de divergéncia entre os documentos referidos no niimero anterior, a respetiva
prevaléncia € determinada pela ordem pela qual ai sdo indicados.

4. Em caso de divergéncia entre os documentos referidos no n.° 2 € o clausulado do contrato e

seus anexos prevalecem os primeiros.

Clausula 3.%
Disponibilizacdo do prédio
O senhorio compromete-se a proceder & disponibilizacio do prédio objecto do arrendamento, ao

arrendatério, no prazo méximo de 30 (trinta) dias, a contar da data de celebragio do contrato.



Clausula 4.2 f

Praze

1. O contrato é celebrado pelo prazo de 10 (dez) anos, nfio renovavel, cessando os seus efeitos

no final deste periodo de tempo.

2. O contrato de arrendamento terd inicio no dia da sua celebragdo e termo 10 (dez) anos

depois, salvo alguma causa de cessagdo nos termos legais.

Clausula 5.2

Uso do espaco e regras relativas ao exercicio da atividade

Sem prejuizo de outras obrigac¢des legais e/ou contratuais, o arrendatario obriga-se a:

a)

b)

c)
d)

h)

Exercer a atividade de restauragfo, cafetaria e bar no prédio objeto do contrato, de forma
continua e regular;

Usar o prédio para o fim contratado, ndo lhe dando outra utilizagdo que ndo a prevista na
clausula 1.5, n.° 1;

Pagar pontualmente a renda estabelecida no dmbito do contrato;

Manter a adequagio do espaco do restaurante, cafetaria e bar em consondncia com a
estética e tematica da instalacdo em que se insere, assegurando que todos os materiais,
componentes, acessorios e utensilios usados no local estdo em harmonia com o espago
envolvente;

Manter o prédio em perfeito estado de conservaggo;

Nio utilizar mesas, nem cadeiras de plastico no prédio, estendendo-se tal proibigdo a
utilizacfo de consumiveis descartdveis do mesmo material;

Néo fazer propaganda a produtos ou marcas, bem como a ndo utilizar publicidade
identificativa no material/equipamento mobilidrio por si utilizado no prédio
(designadamente, cadeiras, mesas, toldos, guarda-sois), exceto nos toldos e guarda-sdis
se a mensagem publicitaria se circunscrever a identificaco da entidade, nome e logotipo
do espago;

Implementar e manter os procedimentos necessérios para garantir o controlo e seguranga
alimentar, devendo cumgrir, para o efeito, todas as normas e regras relativos & Anélise
de Perigos e Controlo de Pontos Criticos (HACCP);

Cumprir ¢ fazer cumprir a legislagdo em vigor aplicavel a atividade a desenvolver no
prédio, designudamente, relativa 4 seguranga, higiene e satide no trabalho, bem como ao
controlo de ruido e poluicdo sonora, possuindo e mantendo validos e em vigor os

licenciamentos/autorizagdes que se mostrarem necessarios para o efeito;




I

J) Restituir, findo o contrato, o prédio arrendado e os equipamentos existentes em perfeito
estado de conservagdo, ressalvadas as deterioragdes inerentes a um uso normal e

prudente, e em condigdes de 0 mesmo poder continuar a ser utilizado ininterruptamente;

Clausula 6.*
Rendas

O arrendatario deve pagar ao Senhorio, a titulo de renda, o preco constante da proposta
adjudicada, acrescido de IVA a taxa legal em vigor.
A renda referida no nimero anterior devera ser paga mensalmente, vencendo-se no primeiro
dia util de cada més.
Com a celebragiio do contrato, o arrendatdrio pagard, a titulo antecipado, o valor
correspondente a duas rendas (mensais).
A renda sera atualizada anualmente com a aplicagio do coeficiente anual determinado por

Decreto do Governo ou ato equivalente.

Clausuia 7.7
Caucéo

O arrendatario garante o exato e pontual cumprimento de todas as obrigagBes legais e
contratuais mediante a prestagdo de uma caugdo, a qual devera ser prestada até 10 dias uteis
apds a notificacdo da adjudicacdo, correspondente a duas mensalidades da renda proposta,
através de deposito, transferéncia bancéria, cheque, garantia bancaria ou seguro-caucio, que
ser4 mantida até ao termo do contrato.
Sem prejuizo do disposto no presente caderno de encargos, no programa de procedimento
ou na legislacdo aplicavel, a caucdo prestada pode ser executada pela Gespagos, sem
necessidade de prévia decisdo judicial ou arbitral, para satisfagdo de quaisquer importéncias
que se mostrem devidas por for¢ca do nfio cumprimento pelo arrendatdrio das obrigagdes
legais, procedimentais ou contratuais, designadamente, as seguintes:
a) Prejuizos incorridos pela Gespagos, por for¢a do incumprimento do contrato;
b) Créditos da Gespacos sobre o arrendatario resultantes do contrato;
¢) Importincias fixadas no contrato a titulo de clausulas penais.
A execug¢fo parcial ou total da caugdo prestada pelo arrendatério implica a renovagio do
respectivo valor, no prazo de 15 (quinze) dias apds a notificacdo da Gespagos, para esse
efeito, sob pena de resolucdo do contrato.

A caucdo sera libertada no prazo de 30 (trinta) dias apds a cessacéo do contrato.




Clausula 8.2

Resolucio do contrato
Sem prejuizo das demais causas de resolugfo previstas no presente caderno de encargos, no
programa de procedimento ou na legislagdo aplicdvel, constitui causa de resolucdio do
contrato, sendo inexigivel, para o senhorio, a partir de qualquer incumprimento, a
manutengdo do contrato de arrendamento, nomeadamente, em caso de incumprimento das
obrigacdes previstas na clausula 5.% do presente Caderno de Encargos.
No caso de resolugZo do contrato de arrendamento, para além do direito & indemnizagio que
seja devida pelo incumprimento, o arrendatario devera pagar & Gespagos uma indemnizagio
pelos danos que lhe venham a ser causados, decorrentes da resolucdio do contrato de
arrendamento.
Em caso de resolugio do contrato, assiste & Gespagos o direito de, sem necessidade de
prévia decisdo judicial ou arbitral, acionar a caugfio a seu favor, nos termos previstos na
clausula 7.2, n.° 2, do presente Caderno de Encargos.
O acionamento da cauc@io nos termos previstos no niimero anterior nio prejudica o direito
da Gespagos de exigir do arrendatério o pagamento do remanescente do montante que lhe
seja devido a titulo de indemnizacdo pelos danos que tenham sido causados, nos termos

previstos no n.° 2 da presente clausula.

Clausula 9.2

Impostos e encargos devidos

Serfio da responsabilidade do arrendatario, todas as despesas, designadamente, de limpeza,

manutencdo de equipamentos, vigilancia, consumo de 4gua, eletricidade, bem como todas as

taxas e licencas inerentes ao arrendamento do imével, ao estabelecimento e contratagio dos

referidos servicos.

Clausula 10.°

Cedéncia do locado

O subarrendamento, trespasse, cessdo de exploragfo, ou qualquer outro tipo cedéncia, onerosa

ou gratuita, que envolva a transferéncia total ou parcial dos direitos conferidos pelo contrato,

ndo sdo permitidos, salvo autorizagio expressa da Gespacos.



Clausula 11.%
Obras e benfeitorias
A realizagfo de obras de reabilitagdio, adaptacio e de conservagio que se afigurem necessérias
ao exercicio da atividade a desenvolver no prédio arrendado sdo da responsabilidade do
arrendatario, mediante autorizagdo prévia da Gespagos, sem direito a qualquer tipo de

indemniza¢#o, ficando a fazer parte integrante do locado.

Cldasula 12.*
Restituicdo do locado

1. Findo o contrato, o prédio arrendado, bem como os equipamentos existentes, serd entregue
pelo arrendatério a Gespagos em perfeito estado de conservagdo e livre de quaisquer 6nus
ou encargos, ressalvadas as deterioragdes inerentes a um uso normal e prudente, e em
condi¢des de 0 mesmo poder continuar a ser utilizado ininterruptamente

2. Se o local arrendado ndo for total e imediatamente restituido, nos termos referidos no
nimero anterior, logo que o contrato de arrendamento deixe, por qualquer causa, de
produzir efeitos, o arrendatério fica obrigado a pagar ao senhorio uma sangdio pecunidria
compulséria, didria, no valor de €200,00, por cada dia de atraso, até a entrega do imével nos
termos do n.° 1, ao que acrescerda a renda mensal devida, bem como outros valores

legalmente exigiveis.

Clausula 132
Responsabilidades e seguros

1. O 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 e pelos prejuizos
causados a terceiros.

2. O arrendatério fica obrigado a celebrar os contratos de seguros exigidos pela lei em vigor a
data da assinatura do contrato e a manter (os referidos contratos de seguro) durante a
vigéncia do contrato.

3. O arrendatério fica obrigado, até & outorga do contrato, a celebrar um contrato de seguro de
responsabilidade civil, que cubra todos os riscos decorrentes da atividade a desenvolver,
pelo adjudicatério, ac abrigo do contrato de arrendamento a celebrar, incluindo incéndio,
cujo capital, por sinistro, ndo seja inferior a €300.000 (trezentos mil euros), ¢ a manter (o

referido contrato de seguro) durante a vigéncia do contrato.



Clausula 14.2

InstalacGes e equipamento
1. O prédio a arrendar ndo inclui bens mdveis.
2. E vedado ao arrendatirio, sem prévia autorizagio da Gespagos, modificar ou alterar o

espago existente, assim como as infraestruturas instaladas.

Clausula 15.°
Dever de sigilo

1. O arrendatério deve guardar sigilo sobre toda a informagio e documentacio, técnica e ndo
técnica, comercial ou outra, relativa & Gespagos de que possa ter conhecimento ao abrigo ou
em relagdo a execugdo do contrato.

2. A informagéo e a documentag8o cobertas pelo dever de sigilo ndo podem ser transmitidas a
terceiros, nem objecto de qualquer uso ou modo de aproveitamento que nio o destinado
directa e exclusivamente a execug¢io do contrato.

3. Exclui-se do dever de sigilo previsto a informagdo e a documentagio que fossem
comprovadamente do dominio publico 4 data da respetiva obtengfio pelo senhorio ou que
este seja legalmente obrigado a revelar, por forga da lei, de processo judicial ou a pedido de

autoridades reguladoras ou outras entidades administrativas competentes.

Cldusula 16.°
Fiscalizagdo
E reservado 4 Gespagos o direito de fiscalizar o cumprimento das obriga¢des (legais e/ou

contratuais) do arrendatério.

Clausula 17.2
Gestor do contrate

O gestor do contrato, designado para acompanhar permanentemente a execucio do contrato, &

S1.2 Vera Monica Ribeiro da Siva.

Clausula 18.%
Comunicacdes e notificacies
1. Para efeitos de quaisquer das comunicagGes escritas a que alude o presente Caderno de
Encargos, devem as mesmas ser efetuadas por e-mail, ou por carta registada com aviso de
rececdo, para as moradas enunciadas na identificacdo do senhorio e, no caso do

arrendatario, para a morada indicada no contrato a celebrar.



2.

Qualquer alteragdo das moradas devera ser comunicada, por carta registada com aviso de

rececdo, ou por email, & contraparte.
3. Presumem-se devidamente efetuadas, ainda que recusadas ou ndo reclamadas, as

comunicagdes enderecadas nos termos do presente contrato.

Cldusula 19.°
Legislacdo aplicavel

O contrato ¢ regulado pelo Cédigo Civil e pela demais legislagdo portuguesa aplicavel.
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ANEXO I
CARACTERISTICAS DO PREDIO A ARRENDAR

Localizacio
O prédio, conhecido como “Casa da Eira”, localiza-se no Parque Urbano de Pacos de Ferreira,

freguesia e concelho de Pagos de Ferreira.

Area do Prédio
O prédio a arrendar € constituidc pela seguinte area:
—R/C: 328 metros quadrados;
—Piso 1: 104 metros quadrados;

— Logradouro/esplanada: 333 metros quadrados.

Descricdo do Prédio
O prédio ¢ composto por dois pisos (R/C e piso 1).
O R/Chéo inclui hall de entrada, trés instalagdes sanitarias, cozinha e duas salas amplas e dispde
de duas esplanadas com vistas desafogadas para o Parque Urbano.
O piso 1 inclui um espago amplo, com duas pequenas arrecadagles.
O prédio encontra-se em bom estado de manuten¢fo e conservagdo, com acabamentos

modernos e vios envidracados que oferecem uma boa iluminac8o natural.

Bens moveis

O prédio arrendar nfo inclui bens moveis.



