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CADERNO DE ENCARGOS PARA A CONCESSAO DA EXPLORACAO DO
BAR-RESTAURANTE DAS TERMAS DO CARVALHAL

|. Natureza e objeto do contrato

1. O presente Caderno de Encargos contém as clausulas a incluir no contrato a celebrar na
sequéncia da adjudicagéo do concurso puiblico para a concesséo do direito de exploracéo da area de
lazer das Termas do Carvalhal, bem como a sua utilizagdo e conservagao. A drea de lazer é composta
de bar-restaurante de dois pisos, sitos nas Termas do Carvalhal, Carvalhal, Castro Daire, conforme
localizagdo no mapa Anexo | ao presente:

2 Integra a concessé@o o exercido da atividade de restauracdo e bebidas no local, nos termos
definidos pelo presente, s6 podendo o concessionario desenvolver atividades que nao estejam
previstas no contrato, caso estas sejam complementares ou acessérias das que constituem o objeto
principal do contrato e tal seja expressamente autorizado pelo concedente.

3 O concessionario deve ter por objeto social exclusivo ou por atividade, no caso de ser pessoa
singular, ao longo de todo o periodo de duracdo do contrato, as atividades que se encontram
integradas na concessao:;

4, O concedente pode, a todo o tempo, e com salvaguarda do equilibrio econémico-financeiro da
concessao, acordar com a concessiondria alteracées ao contrato nos termos previstos no C.C.P..

5. Todas as circunstancias e compromissos, mesmo de carater excecional, que sejam suscetiveis
de afetar desfavoravelmente a atividade comercial, gestao ou situagéo financeira do concessionario,
no sentido de aumento o seu passivo, diminuir a sua situacao liquida, qualquer hipoteca, penhor ou
penhora, qualquer procedimento cautelar sobre os bens da sociedade ou da pessoa, deverao ser
comunicados a Camara Municipal de Castro Daire.

6. Nao & permitida a subconcessdc nem a cessdo da posicdo contratual a outrem sem o
consentimento prévio da Camara Municipal, havendo sempre o direito de opcao pela Camara
Municipal.

Il. Estabelecimento da Concessao
1 A Cémara Municipal de Castro Daire concede ac Concessionario toda a exploracdo da zona de

lazer das Termas do Carvalhal, definida no ponto 1.1.

2, Estao afetos a concesséao, designadamente:
a) As instalagdes, equipamentos, maquinas e respetivos acessérios constantes do Anexo I ao
presente;
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b) As obras, equipamentos e outros bens que venham a ser realizados e implantados pelo
concessionario, por forga da necessidade de conservagdo do espago e do equipamento, e da

adequacao das instalagdes ao legal funcionamento da atividade.

1. Obrigagdes do concessionario e poderes do concedente

1. Na prossecugédo do bom funcionamento do objeto da concessao, é da responsabilidade do
concessionario:
a) Manutengdo e conservagdo das instalagbes e bens que integram a concessao,
nomeadamente, a reparagdo e substituicdo de qualquer maquina ou equipamento que se revele em
mas condigdes de funcionamento e salubridade;
b) Preparacao e beneficiagdo de qualquer espago que integre a concessao que se revele em mas
condicdes de utilizacao;
c) Limpeza do espago objeto da concessdo bem como de outros espagos comuns utilizados,
designadamente das areas envolventes, sendo responsavel pelos respetivos consumaveis de limpeza
e de higiene dos wcs;

d) Pagamento de todas as despesas decorrentes da atividade subjacente a concessao;

e) Requerer, custear, obter e manter em vigor todas e quaisquer licencas e autorizagdes
necessarias ao exercido das atividades integradas ou de algum modo relacionadas com o objeto do
contrato, observando todos os requisitos legais existentes, ou que vierem a existir, que para tal sejam
necessarios (horario de funcionamento, livro de reclamacgdes, licencas, etc);

2. O concessionario elaborara e mantera permanentemente atualizado e a disposigcao do concedente,
ou de quem for por ele indicado, um inventario dos bens, bem como dos direitos que integram a
concessao,

3. E em nome pessoal que o concessionario contacta a sua clientela e fornecedores que, em nenhum
caso, podera ser considerado como mandatario da Camara Municipal de Castro Daire.

4. O concessionario s6 pode promover qualquer alteragdo ao espaco fisico, seja esta funcional ou
decorativa, mediante prévia autorizagao do concedente.

5. O espago concessionado deve obrigatoriamente manter-se em funcionamento durante os meses
abrangidos pela época balnear.

6. O concessionario obriga-se a manter o estabelecimento em funcionamento durante a vigéncia da
concessdo, podendo ser facultada a opgdo de encerrar um periodo até 15 dias para férias e

manutencdo, apenas fora da época balnear.

7. Sem prejuizo do disposto nos art.’s 302.° e ss do C.C.P. & poder do concedente:
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a) Fiscalizar o cumprimento dos deveres e obrigagdes do concessionario impostos pelo presente
e pelo contrato:;

b) Fiscalizar a qualidade do servico prestado, nomeadamente, as condicGes de higiene e limpeza
do servico e das instalagfes, e sua deficiente ou ma utilizagao;

c) Controlar a exploragdo do servico e, como tal, proceder a inspegbes periédicas ao objeto da
concessao, para verificar o cumprimento das obrigacGes que s&o impostas ao concessionario,

8. Para além do disposto nas alineas a) e b) do art.® 414.° do C.C.P,, e durante o periodo de vigéncia
do contrato de concessdo, o concessionario obriga-se a apresentar, prontamente, as informacdes
complementares ou adicionais que lhe sejam solicitadas pelo concedente ou por qualquer entidade
por este nomeada, facultando-lhe ainda o livre acesso a todo o estabelecimento da concessao, bem
como aos documentos relativos as instalagdes e atividades objeto da concessao, estando ainda
obrigado a prestar os esclarecimentos que |he sejam solicitados sobre esses mesmos elementos.

9. O concedente pode ordenar a realizagdo de ensaios, testes ou exames, na presenca de
representantes do concessionario, que permitam avaliar as condicdes de funcionamento das
instalagcdes e equipamento respeitantes a concessao;

10. As determinacées do concedente emitidas ao abrigo dos seus poderes de fiscalizacdo sdo
imediatamente aplicaveis e vinculam o concessionario, devendo este proceder a correcao da situacgao,

diretamente ou através de terceiros, correndo os correspondentes custos por sua conta.

IV- Regime do risco

1- O concessionario assume expressa, integral e exclusivamente a responsabilidade pelos riscos
inerentes a concessao durante o prazo da sua duragéo, exceto quanto o contrario resulte do presente
Caderno de Encargos ou do contrato, nomeadamente, os riscos decorrentes da exploragdo, das
exigéncias decorrentes de normas legais ou determinagdes administrativas, e das eventuais
alteragdes da lei geral;

2- Em caso de duvida sobre a limitagéo ou reparticao do risco do concessionario. considera-se que o
risco corre integralmente por conta deste.

V. Inicio da exploragédo
A exploracéo do estabelecimento deve iniciar-se, obrigatoriamente, no prazo de 30 (trinta) dias apds a

assinatura do contrato de concessao.

VI. Sangdes contratuais
1- Sem prejuizo da possibilidade de sequestro ou de resolucdo do contrato, o concedente pode, com
observancia do procedimento previsto nos n.°s 1 e 2 do art.° 325.» e no art.° 329.° do C.C.P, aplicar
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multas em caso de incumprimento pelo concessionario das suas obrigagdes, incluindo as resultantes
de determinacées do concedente emitidas nos termos da lei ou do contrato;

2. O montante das multas varia, em fungdo da gravidade da falta e do grau de culpa, entre os limites
minimo de 50,00 e maximo de 50.000,00 euros.

3- A aplicagdo das multas contratuais é precedida de audiéncia escrita ao concessionario para se
pronunciar no prazo de 10 dias a contar da notificacao.

4- Se o concessionario ndo proceder ao pagamento voluntario das multas que Ihe forem aplicadas no
prazo de 60 (sessenta) dias, o concedente pode utilizar a caugao para pagamento das mesmas, nos
termos do art.” 296.° do C.C.P..

VIl. Prazo e Renda

(2 A concessio da exploragido da zona de lazer das Termas do Carvalhal é valida nos termos
estipulados neste caderno de encargos € efetuada por um periodo de (um) ano, automaticamente
renovavel por igual periodo, sem prejuizo do exercicio do direito de oposicao, denuncia pelas partes
contratantes, nos termos da lei.

2. A base de licitacao é de 250,00 (duzentos e cinquenta) euros mensais.

3. A falta de pagamento da renda no prazo estabelecido, obriga o concessionario a pagar o valor
correspondente ao dobro da(s) prestagdo(cées) em divida, independentemente do direito a resolugéo
da concess&o pelo concedente nos termos da alinea |) do n.* 1 da clausula IX do presente Caderno
de Encargos.

4. Para garantir o exato e pontual cumprimento das suas obrigagdes, incluindo as relativas ao
pagamento das penalidades contratuais, o concessionéario presta uma caugao correspondente a 2
(dois) meses do valor fixado para a renda mensal da concessao.

6. Se o concessionario ndo cumprir as suas obrigagdes legais ou contratuais, o concedente pode
considerar perdida a seu favor a caugéo referida no nimero anterior, independentemente de deciséo
judicial ou arbitral, nos termos do art.” 296.° do C.C.P..

) O concedente obriga-se a promover a libertagdo integral da caugéo nos 30 dias subsequentes

ao terminus do contrato.

VIII. Sequestro

1. Em caso de incumprimento grave pelo concessionario das suas obrigagdes, ou estando o
mesmo iminente, o concedente pode, mediante sequestro, tomar a seu cargo o desenvolvimento das
atividades concedidas.
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2. Sem prejuizo do disposto no n.° 2 do art.® 421.° do C.C.P, o sequestro pode ter lugar,
nomeadamente, caso se verifique por motivos imputaveis ao concessionario:
a) O abandono sem causa legitima do espago concessionado e ou da atividade de exploragao do
restaurante, entendendo-se como tal a suspensdo da atividade sem causa justificada durante um
prazo superior a 30 dias consecutivos ou 60 interpolados;
b) Perturbacbes ou deficiéncias graves na organizacéo e regular desenvolvimento da atividade
concessionada ou no estado geral das instalagdes, maquinas e equipamentos que comprometam a
continuidade e/ou regularidade da concessao ou a integridade e seguranca de pessoas e bens.
c) Em caso de sequestro, o concessionario suporta os encargos do desenvolvimento das
atividades concedidas, bem como quaisquer despesas extraordindrias necessarias ao
restabelecimento da normalidade da explorago da atividade.

3. Se o concessionario se mostrar disposto a reassumir a exploracdo e der garantias de a
conduzir nos termos estabelecidos no contrato de concessio, aquela poder-lhe-a ser restituida, se

assim o entender conveniente o concedente.

IX. Resolugao pelo concedente

1. Sem prejuizo dos fundamentos gerais de resolugéo do contrato e do direito de indemnizacio nos
termos gerais, o concedente pode resolver o contrato quando se verifique:

a) Desvio do objeto da concesséo;

b) Cessacao ou suspensao, total ou parcial, pelo concessionério da exploragao sem que tenham

sido tomadas medidas adequadas a remogao da respetiva causa;

c) Recusa ou impossibilidade do concessionario em retomar a concessdo na sequéncia de
sequestro;

d) Repeticao, apos a retoma da concesséo, das situagdes que motivaram o sequestro;

e) Ocorréncia de deficiéncia grave na organizagdo e desenvolvimento pelo concessionario das

atividades concedidas, em termos que possam comprometer a sua continuidade ou regularidade nas

condicOes exigidas pela lei e pelo contrato;

f) Obstrucao ao sequestro;
9 Sequestro da concessao pelo prazo maximo permitido pela lei ou pelo contrato;
h) Abandono pelo concessionario da exploragdo do restaurante, entendendo-se como tal a

suspenséo da atividade sem causa justificada durante um prazo superior a 30 dias consecutivos ou 60

interpolados, quando exista forte Indicio de n&o retornar regularmente a atividade.

) Utilizagdo das instalagées para fins diferentes dos especificamente indicados neste Caderno

de Encargos e no contrato;

D Violacao reiterada do horario de funcionamento do estabelecimento de restauragéo e bebidas;
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k) Desobediéncia as instrugées emanadas pelo concedente no use dos seus poderes de diregao
e fiscalizagao, relativamente a conservacao das instalagdes, maquinas e equipamento, e a eficiéncia e
qualidade do servigo;

)] Falta do pagamento da renda mensal por periodo superior a 3 (trés) meses;

m) Falta do cumprimento das regras legais aplicaveis sobre o funcionamento do estabelecimento
de restauracédo, incluindo as atinentes a saude e higiene;

n) Instalagdo de equipamentos ou realizacdo de obras sem a prévia autorizagdo escrita do
concedente;

0) Cessdo da posicdo contratual para terceiros, sem prévia e expressa autorizagdo do
concedente;

2. A resolugdo do contrato determina, além dos efeitos previstos no contrato, a reversdo dos bens
do concedente afetos a concessdo, bem como a obrigagdo de o concessionario entregar as
instalacdes e equipamentos da concessdo em perfeito estado de conservagao, livres de quaisquer
Onus ou encargos,

3. Fica estabelecido entre ambas as partes que no caso de o concessionario ndo cumprir o
presente ou o contrato que vier a ser assinado em qualquer das suas clausulas, assim como no caso
de o concessionério agir de maneira a prejudicar moral ou materialmente a Camara Municipal, esta
podera resolver o contrato em qualquer altura, sem qualquer direito a indemnizagao, por carta
registada com aviso de recegdo, e reserva-se o direito de atribuir imediatamente a concesséo a outra

pessoa ou sociedade.

X. Caducidade

3 O contrato de concessao caduca pelo decurso do prazo fixado na Clausula 7.1 e com o inicio
dos processos de insolvéncia, faléncia, dissolugdo, liquidacdo, cessagao da atividade da
concessionaria, extinguindo-se nessa data as relacdes contratuais existentes entre as partes, sem
prejuizo das disposigdes que, pela sua natureza, se destinem a perdurar para além dela.

2. No termo do contrato, ndoc sao oponiveis ao concedente os contratos celebrados pelo

concessionario com terceiros para efeitos do desenvolvimento das atividades concedidas.

Xl. Resgate

1. O concedente pode resgatar a concessao, por razdes de interesse publico, apds o decurso do
prazo de 12 (doze) meses,

2. O resgate é notificado ao concessionario com, pelo menos, 3 (trés) meses de antecedéncia;

3. Em caso de resgate, o concessionario tem direito a receber do concedente, a titulo de

indemnizacgdo, uma quantia aferida em func¢ao do investimento efetuado, calculado a taxa média de
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amortizagao legal para o tipo de equipamento considerado e o ano de resgate face ao tempo em falta
para o final da concessao.

4. O resgate determina a reverséo dos bens do concedente afetos a concessio.

XIl. Reversdo de bens
1. No termo da concesséo, revertem gratuita e automaticamente para o concedente todos os
bens e direitos que integram a concessao, livres de quaisquer 6nus ou encargos, e em bom estado de

conservagao e funcionamento, sem prejuizo do normal desgaste resultante do seu uso para efeitos de
execugao do contrato.

2. O concessionario possui um prazo de 15 (quinze) dias para proceder a entrega do objeto da
concessao.
3. Caso o concessionario ndo dé cumprimento ao disposto no numero anterior, o concedente

promove a realizagé@o dos trabalhos e aquisicdes que sejam necessarios a reposicao dos bens ai
referidos, correndo os respetivos custos pelo concessionario e podendo ser utilizada a caucéo para os
liquidar no caso de ndo ocorrer pagamento voluntério e atempado dos montantes debitados pelo
concedente.

XIIl. Contagem de prazos

A contagem de prazos previstos no contrato e no presente Caderno de Encargos sao aplicaveis as
seguintes regras:

a) Nao se inclui na contagem do prazo o dia em que ocorrer o evento a partir do qual o mesmo
comega a correr;

b) Os prazos sdo continuos, nio se suspendendo nos sabados, domingos e feriados;

c) O prazo fixado em semanas, meses ou anos, a contar de certa data, termina as 24 horas do
dia que corresponda, dentro da Ultima semana, més ou ano, a essa data, mas se no Gltimo més nao
existir dia correspondente o prazo finda no ultimo dia desse més;

d) O prazo que termine em sabado, domingo, feriado ou em dia em que o servigo perante o qual
deva ser praticado o ato que n&o esteja aberto ao publico, ou n4o funcione durante o periodo normal,
transfere-se para o 1.° dia util seguinte.

XIV. Comunicagbes e notificagdes

1. Sem prejuizo de poderem ser acordadas outras regras quanto as notificagdes e comunicagdes
entre as partes no contrato, estas devem ser dirigidas para o domicilio ou sede contratual de cada
uma, identificados no contrato, por escrito, através de correio eletrénico ou fax.

2. Qualquer alteracdo das informacées de contacto constantes do contrato devem ser

comunicadas a outra parte, Rua Dr. Pio de Figueiredo, 42 | 3600-214 Castro Daire
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XV. Foro Competente

Para resolugdo de todos os litigios decorrentes do contrato € competente o tribunal administrativo e

fiscal de Viseu, com expressa renuncia a qualquer outro.
Fazem parte deste caderno de encargos:
Anexo 1— Localizagao do objeto de concesséo

Anexo 2 — Inventario - Instalacdes, equipamentos, maquinas e acessorios afetos a concessao.

Anexo 3 — Instalagbes Exteriores

Devem os interessados verificar o estado de conservagdo dos bens, nao se responsabilizando o

Municipio por eventuais quebras de funcionamento ou reparagdes que os bens necessitem.

Pacos do Municipio de Castro Daire, aos vinte e quatro dias do més de abril de 2026

|
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ANEXO |
Planta de Localizacao
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Anexo |l

Inventario - Bar/Restaurante das Termas do Carvalhal

Nota: Os interessados poderdo realizar visitas ao imével para uma analise detalhada das suas
atuais condicées e caracteristicas. As visitas serdo permitidas mediante agendamento prévio,

dentro do periodo estabelecido no edital.
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Anexo Il

Instalagdes Exteriores
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