CADERNO DE ENCARGOS

CAPITULOT
DISPOSICOES GERAIS
Clausula 1.7
Objeto

1. O presente Caderno de Encargos estabelece as condigdes contratuais aplicaveis a
atribuicdo do direito de ocupagdo e utilizagdo, em regime de uso privativo, de
arrecadagdes integradas na Zona Comercial da Marina do Funchal, inseridas em dominio
publico portuario.

2. As arrecadagdes destinam-se exclusivamente a apoio logistico e armazenamento
associado a exploragdo dos estabelecimentos comerciais existentes na Zona Comercial
da Marina do Funchal.

3. O contratoacelebrartem porobjetoa utilizagdo das arrecadagdesadjudicadas nos termos
definidos no presente Caderno de Encargos, no Programa do Procedimento ¢ nos

respetivos Anexos.
Clausula 2.*
Natureza juridica do contrato

1. O contrato a celebrar consubstanciaum contrato administrativo de cedéncia do direito
de ocupacio ¢ utilizagdo de bem do dominio publico, ndo conferindo ao Titular do
Direito de Ocupacdo e Utilizagao qualquer direito real, nem constituindo arrendamento,
subarrendamento ou figura equiparada.

2. O contrato ndo confere ao adjudicatario qualquer direito de propriedade, posse plena,
expectativa de renovagdo automatica ou indemnizagdo em caso de caducidade por
interesse publico.

3. Odireito atribuido ¢ precario, temporério e subordinado ao interesse piiblico portudrio.

Clausula 3.*
Regime juridico aplicavel e Prevaléncias

1. O contrato rege-se pelo disposto:
a) No Decreto-Lein.® 226-A/2007, de 31 de maio, na redagio em vigor;
b) No Contrato de Concessdo da Marina do Funchal e respetivo Caderno de
Encargos do Concurso Publico, publicitado no Jornal Oficial da Unido Europeia
com aref.* CP n.° 1/2024:
c) No presente Caderno de Encargos;
d) No Programa do Procedimento Concorrencial da Subconcessiondria e seus
Anexos;
€) Nos principios gerais do direito administrativo.
2. Aplica-se supletivamente o Codigo dos Contratos Publicos, apenas na medida da sua
compatibilidade com a natureza do contrato.



O presente Caderno de Encargos prevalece sobre quaisquer condigdes gerais ou especiais
apresentadas pelo ocupante.

Em caso de divergénciainterpretativaentre os documentos contratuais, prevalece a ordem
estabelecida na presente Clausula.

Clausula 4.*
Partes contratuais
Sdo partes no contrato:

a) A entidade promotora, na qualidade de subconcessionaria da Zona Comercial da
Marina do Funchal, agindo no &mbito dos poderes conferidos pela concessionaria;

b) O adjudicatario, na qualidade de titular do direito de ocupagdo e utilizagio do espago,
podendo ser designado, para efeitos do presente caderno de encargos como ocupante.

O adjudicatario reconhece que a concessionaria ¢ a APRAM nao assumem, perante si,
qualquer responsabilidade direta decorrente da execugdo do contrato, sem prejuizo do
regime legal aplicavel.
Clausula 5.
Documentos integrantes do contrato

Integram o contrato, com valor vinculativo:

a) O presente Caderno de Encargos;

b) O Programa do Procedimento e respetivos Anexos;

c) A proposta adjudicada,

d) O contrato de cedéncia de uso a celebrar.
Em caso de divergéncia interpretativa, prevalece a seguinte ordem:

a) Contrato;

b) Caderno de Encargos;

c) Programa do Procedimento;

d) Proposta.

CAPiTULO 1
DIREITO DE OCUPACAO E UTILIZACAO

Clausula 6.*

Objeto concreto e natureza juridica do direito atribuido

O contrato atribui ao adjudicatario o direito de ocupar e utilizar exclusivamentc a
arrecadacio identificada na decisdo de adjudicagdo e no contrato, para o apoio 4 sua
unidade de exploragdo principal.



O espago apenas pode ser utilizado para fungdes de apoio logistico, armazenamento ou
suporte a atividade exercida pelo titular no estabelecimento comercial da Marina do
Funchal de que seja titular.

O direito de ocupagdo e utilizagdo atribuido ao Titular ndo constitui, em caso algum,
qualquer direito real, de superficie, de arrendamento, de concessdo ou qualquer outro
direito que ndo esteja de acordo com o programa de procedimento, caderno de encargos
¢ contrato a outorgar para a atribuigdo de um direito de ocupagéo e utilizagdo por prazo
certo.

O direito atribuido ¢ intransmissivel, ndo podendo ser objeto de cessio, transmissdo,
subconcessdo, oneragdo, promessa de cessdo ou qualquer forma de disposigao, gratuita
ou onerosa, total ou parcial.

E igualmente vedada qualquer forma de alteragao subjetiva do Titular por via indireta,
designadamente através de cessdo de quotas ou agdes, alteracio de controlo societdrio ou
negocios juridicos equivalentes, quando tenham como efeito a transmissio da posi¢o
juridica contratual, sem notificagdo prévia, expressa e escrita & entidade promotora e,
quandoaplicavel, da APRAM, no prazopréviode 40 (quarenta) dias, demodo a averiguar
se a(s) alteragdo(gOes) observam os critérios ¢ requisitos definidos no presente
procedimento de atribui¢do dos direitos de ocupagio e utilizagéo.

A violagdo do disposto na presente clausula ¢ fundamento para a resolugio com justa
causa pela entidade promotora.

O Titular reconhece expressamente que o direito atribuido se encontra sujeito ao regime
do dominio publico portuario e as prerrogativas da entidade promotora e da entidade
concedente, podendo cessar nos termos contratualmente previstos, sem que daf resulte
direito a indemnizagdo, salvo nos casos expressamente previstos na lei.

Clausula 7.2
Titularidade condicionada

A atribuic@o da arrecadagdo depende da manutengio, pelo ocupante, de contrato vélido
de cedéncia do direito de ocupagdo e utilizagdo de espago na Zona Comercial da Marina
do Funchal.

A cessagdo do contrato relativo ao espago comercial principal determina
automaticamente a cessa¢do do direito de utilizagdo da arrecadagio.

Clausula 8.*
Visitas aos espagos ¢ aceitagdo do estado de conservagio

A realizagdo ou ndo realizagdo de visitas aos espagos objeto do procedimento,
previamente & apresentagdo da proposta, ndo é imputavel nem oponivel & entidade
promotora, ndo podendo, em caso algum, constituir fundamento de exclusio de
responsabilidade, de retirada da proposta, de impugnagdo do procedimento ou de
resolu¢do do contrato.

O adjudicatdrio declara aceitar o espago objeto do contrato no estado fisico em que se
encontra a data da adjudicagdo, renunciando a invocar posteriormente quaisquer
desconformidades, insuficiéncias, incongruéncias, defeitos aparentes ou condigBes
preexistentes como fundamento para resolugio do contrato, suspensao da exploracdo da
atividade ou redugéo, suspensio da contrapartida financeira ou pedido de indemnizag3o.
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A responsabilidade pela adequagio do espago a atividade a exercer, incluindo obras de
adaptagdo, licenciamento, equipamentos e conformidade legal, corre integralmente por
conta e risco do adjudicatario.

Clausula 9.*
Limites ao direito de utilizagio

O direito de ocupagdo e utilizagdo:

a) Nio pode ser cedido, transmitido, subconcedido ou onerado;

b) Nao pode ser alterado quanto a finalidade;

c) Nio confere qualquer direito de exclusividade sobre areas comuns.
Qualquer utilizagdo ndo conforme constitui incumprimento contratual grave.
A arrecadagdo objeto do contrato ndo pode ser utilizada para atendimento ao publico,
atividade comercial direta ou qualquer utilizacdo distinta do apoio a exploracio do
estabelecimento comercial do ocupante na Zona Comercial da Marina do Funchal.

Clausula 10.7

Proibic¢do de cessdo ¢ subcontratagio

E expressamente proibida a cessdo da posicio contratual, a subcontratagido ou qualquer
forma de transmissdo do direito atribuido, total ou parcial, sem autorizagdo prévia e
escrita da entidade promotora.

A violagdo do disposto no niimero anterior determina a resolugdo imediata do contrato.

Clausula 11.*
Subordinagdo ao interesse publico portuario
O exercicio do direito de ocupagdo e utilizagdo encontra-se permanentemente
subordinado ao interesse publico portuario, a seguranga da navegagio € a exploragdo
global da Marina.
O titular do direito de ocupagéo e utilizagdo obriga-se a cumprir todas as orientagdes e

determinagdes legitimas emitidas pela entidade promotora subconcessionaria ou pela
concedente, no dmbito das respetivas competéncias.

CAPITULO 111
OBRIGACOES DO TITULAR
Clausula 12.?

Obrigagdes gerais



Nio pode ser utilizada para atendimento ao publico, atividade comercial direta ou
qualquer utilizagdo distinta do apoio a explora¢do do estabelecimento comercial do
ocupante.

O ocupante deve cumprir integralmente:

a) O presente Caderno de Encargos;

b) O Programa do Procedimento e respetivos Anexos;

c) A proposta adjudicada;

d) O Regulamento de Utilizagao da Marina;

¢) Toda a legislagdo aplicével, designadamente em matéria de seguranca, satde,
ambiente, trabalho e atividade econdémica.

Clausula 13.2

Obras e alteragdes
Nido ¢ permitida a realizagdo de obras estruturais, alteragdes permanentes ou
modificagdes das condigdes fisicas da arrecadagdo sem autorizagio prévia e escrita da
entidade promotora.
Quaisquer adaptagdes ou equipamentos moveis instalados pelo ocupante devem ser
removidos no termo docontrato, salvose a entidade promotoradeterminar a sua reversio.

Clausula 14.*
Fiscalizacio
A entidade promotora subconcessiondria pode fiscalizar, a todo o tempo, o cumprimento
das obrigagdes contratuais.
O ocupante deve facultar o acesso ao espago e prestar todas as informacgdes solicitadas.
A fiscalizagdo previstana presente clausula tem natureza operacional e ndo prejudicaa
aplicagdo do regime sancionatdrio constante do Capitulo VI.
CAPITULO IV
CONTRAPARTIDA FINANCEIRA E PRAZO
Clausula 15.”

Prazo do contrato

O contrato ¢ celebrado pelo prazo correspondente ao prazo remanescente do contrato de
cedénciado direito de ocupagio ¢ utilizagdo do espaco comercial da Marina do Funchal
de que o ocupante seja titular.

O contrato pode ser renovado, umatnica vez ou por renovagdes sucessivas, até ao limite
maximo da concessdo e subconcessdo, desde que:

a) O ocupante tenha cumprido integralmente as suas obrigacdes;
b) Exista interesse da entidade promotora;

c) A renovagdo ndo exceda o prazo da subconcessio em vigor.

A renovagdo ndo constitui um direito automatico do ocupante.



Clausula 16.*
Contrapartida financeira

Pela ocupacdo e utilizagdo do espago, o ocupante obriga-se ao pagamento de uma
contrapartida financeira mensal, no valor constante da proposta adjudicada.

A contrapartida € paga até ao dia 08 (oito) de cada més, por transferéncia bancaria.
A falta de pagamento no prazo devido constitui mora, sendo devidos juros a taxa legal
aplicavel.

O nao pagamento por periodo superior a 60 (sessenta) dias constitui fundamento de
resolugdo do contrato.

Clausula 17.*
Atualizagdo da contrapartida

A contrapartida financeira ¢ atualizada anualmente, de acordo com a variagdo do indice
de precos no consumidor (IPC), sem habitagdo, publicado pelo INE, quando a variacdo
seja positiva.

A atualiza¢do produz efeitos a partir do més de janeiro de cada ano, com inicio em 2027.

Clausula 18."
Mora no pagamento da contrapartida financeira e penalizacio

O ndo pagamento da contrapartida financeira mensal no respetivo vencimento constitui o
titular do direito de ocupagdo ¢ utilizagdo em mora, sujeito a aplicagdo de juros
comerciais, sem necessidade de interpelagdo prévia.

Sempre que o atraso no pagamento da contrapartida financeira mensal ultrapasse 60
(sessenta) dias, ¢ aplicavel, para além dos juros de mora a taxa comercial, uma
penalizacdo correspondente a 20% (vinte por cento) do valor da contrapartida mensal em
divida, por cada més completo de atraso adicional até & efetiva regularizagio do
pagamento.

A penalizagdo prevista no niimero anterior:

a) ¢ automaticamente devida;

b) ndo carece de prévia notificagio;

c) € cumulavel com juros de mora;

d) ndo prejudica o direito da entidade promotora de exigir o pagamento coercivo das
quantias em divida.

O atraso no pagamento da contrapartida financeira por periodo superior a 60 (sessenta)
dias, ainda que parcial, constitui incumprimento grave, conferindo a entidade promotora
o direito de resolver o contrato, nos termos previstos no presente Caderno de Encargos,
sem prejuizo da aplicagdo das penalizagdes e da exigéncia das quantias vencidas e
vincendas.

A aplicagdo da penalizagio prevista na presente clausula no afasta nem limita o direito
da entidade promotora de acionar a caugdo prestada pelo adjudicatério, nos termos
contratuais.

CAPITULO V
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CAUCAO
Clausula 19.*
Finalidade da caugéio

O ocupante deve prestar caugdo destinada a garantir:
a) O exato e pontual cumprimento das obriga¢des contratuais;
b) O pagamento das quantias devidas vencidas;
c) A reparagdo de danos causados ao espago ou as infraestruturas.

Clausula 20.”
Montante da caugédo

A caugdo comresponde a 2 (dois) meses do valor da contrapartida mensal adjudicada.
O montante da caugdo pode ser revisto em caso de atualizagdo significativa da
contrapartida.

A caugdo pode ser prestada a ordem da Subconcessiondria mediante:

a) Garantia bancaria a primeira solicitagdo; ou
b) Seguro-caugio.

Clausula 21.?
Execucdo e reposicdo

A entidade promotora pode executar a caugdo em caso de incumprimento contratual,
O ocupante deve repor a caugdo no prazo de 15 (quinze) dias apds a sua execugio parcial
ou total.

A nio reposi¢do da caugdo constitui fundamento de resolucdo do contrato.

CAPITULO VI
FISCALIZACAO E PENALIDADES

Clausula 22.*
Fiscalizagio

Compete & entidade promotora fiscalizar, a todo o tempo, o cumprimento das obri gagdes
decorrentes do contrato ¢ do presente Caderno de Encargos, diretamente ou por
intermédio de terceiros por si mandatados.

Para efeitos do disposto no niimero anterior, o ocupante obriga-se a facultar o acesso ao
espago, asinstalagdes e aos elementos relevantes da exploragiio, bem comoa prestar todas
as informagdes solicitadas.

A fiscalizagdondo exonera o ocupante da responsabilidade pelo cumprimento integral
das suas obrigagdes contratuais e legais.

Clausula 23.*
Incumprimento e penalidades



1. Sem prejuizo da faculdade de resolugdio do contrato, o incumprimento das obrigagdes
contratuais pode determinar a aplicagdo de penalidades, proporcionais a gravidade da
infragdo e aos prejuizos causados.

2. As penalidades podem assumir, designadamente, a forma de san¢des pecuniarias, cuja
aplicagdo ndo prejudica a responsabilidade civil do ocupante.

3. A aplicagdo de penalidades ¢ precedida de audiéncia do ocupante, salvo nos casos de
urgéncia devidamente fundamentada.

CAPITULO VIT
SEGUROS E RESPONSABILIDADE

Cldusula 24.7
Seguros obrigatdrios

1. O ocupante obriga-sea contratar e a manter em vigor, durante toda a vigéncia do contrato,
os seguros legalmente obrigatérios e os previstos no Caderno de Encargos, adequados a
natureza da atividade exercida.

2. Osseguros devem garantir, designadamente, a cobertura de danos causados ao espago, as
infraestruturas da Marina, a terceiros e aos utentes.

3. O ocupante deve apresentar a entidade promotora comprovativo da existéncia e validade
das apdlices sempre que solicitado.

4. A falta de contratagdo ou de manutengio dos seguros constitui incumprimento contratual
grave.

Clausula 25.*
Responsabilidade do ocupante

L. O ocupante responde integralmente por todos os danos causados ao espago, 2 Marina, a
entidade promotora, a concedente ou a terceiros, no &mbito da execugio do contrato.

2. Aresponsabilidade do ocupante mantém-se mesmo em caso de fiscalizagiio ou tolerincia
por parte da entidade promotora.

3. O ocupante ndo pode invocar a existéncia de seguros para limitar ou excluir a sua
responsabilidade contratual ou extracontratual.

CAPITULO VITI
CESSACAO E ENTREGA DO ESPACO
Clausula 26.?
Causas de cessacdo do contrato
O contrato cessa por qualquer das seguintes causas:
a) Caducidade, pelo decurso do prazo contratual, incluindo eventuais renovagoes;
b) Resolugdo por incumprimento contratual, nos termos do presente Caderno de Encargos;

¢) Revogacdo por razdes de interesse publico portuario, devidamente fundamentadas;
d) Impossibilidade superveniente, objetiva e definitiva de execugdo do contrato;



¢) Cessacdo, por qualquer causa, da subconcessdo ou da concessio principal, nos termos
legalmente aplicaveis.

Clausula 27.*
Caducidade por termo do prazo

1. O contrato caduca automaticamente no termo do prazo inicial ou das renovagdes
acordadas, sem necessidade de qualquer aviso prévio.

2. A caducidade ndo confere ao ocupante direito a indemnizagdo, compensagio ou
expectativa de renovacio.

3. O ocupante obriga-se a preparar a cessagio da atividade e a desocupar o espago até a data
de termo do contrato.

Clausula 28.*
Resolugdo por incumprimento

1. Constituem fundamentos de resolugéo do contrato, designadamente:
a) O incumprimento grave ou reiterado das obrigagdes contratuais;
b) A utilizagdo do espago para fim diverso do autorizado;
c) A cessdo, transmissdo ou subcontratagio nio autorizada;
d) Ondo pagamento da contrapartida financeirapor periodo superior a 60 (sessenta)
dias;
€) A ndo prestagdo ou ndo reposigdo da caugio;
f) A violagdo de normas legais aplicaveis a atividade exercida;
g) A recusa injustificada de fiscalizagdo.
2. A resolugdo opera mediante comunicagdo escrita da entidade promotora, produzindo
efeitos na datanela indicada, sem prejuizo da responsabilidade do ocupante pelos danos
causados.

Clausula 29.*
Revogacio por interesse publico

1. O contrato pode ser revogado por razdes de interesse publico portudrio, devidamente
fundamentadas, designadamente por motivos de seguranga, reorganizagio da exploragio
da Marina ou cumprimento de determinagdes da concedente.

2. A revogagdo por interesse publico ndo confere ao ocupante direito a indemnizagio por
lucros cessantes, sem prejuizo da restitui¢do proporcional da contrapartida paga e néo
vencida, quando aplicdvel.

Clausula 30.*
Entrega do espago
1. No termo do contrato, por qualquer causa, o ocupante obriga-s¢ a entregar o espago:

a) Livre de pessoas, bens ¢ equipamentos;



b) Em bom estado de conservagio, salvo desgaste normal decorrente de uso
prudente;
c) Sem quaisquer onus, direitos de retengdo ou ocupagdes de terceiros.

2. O ocupante deve remover, a expensas suas, todos os bens moveis e equipamentos que
ndo devam reverter para a entidade promotora.

Clausula 31.7
Reversdo de benfeitorias

1. As benfeitorias realizadas no espaco:
a) Nao conferem ao ocupante qualquer direito a indemnizagio;
b) Revertem gratuitamente para a entidade promotora, salvo decisdo fundamentada
em contrario.
2. A entidade promotora pode exigir a reposi¢do do espago ao estado inicial, quando as
benfeitorias ndo sejam compativeis com a futura utilizagio.

Clausula 32.7

Ocupagdo indevida apds cessagio

1. A permanénciado ocupante no espago apos a cessagdo do contrato constitui ocupagio
indevida de bem do dominio publico.
2. Nessa situagdo, a entidade promotora pode:

a) Determinar a desocupagdo imediata do espago;
b) Aplicar uma penalidade didria no valor de 5 % (cinco por cento) da contrapartida
mensal;

c) Executar a caucgio;
d) Promovera remogdo coerciva dos bens existentes, a expensas do ocupante.

Clausula 33.”
Responsabilidade apods a cessagdo
A cessagdo do contrato nao prejudica:

a) A responsabilidade do ocupante por danos causados ao espago ou a terceiros;

b) A exigibilidade de quantias vencidas e ndo pagas;

¢) Aaplicagdo de sangdes decorrentes de incumprimentos verificados durante a vigéncia do
contrato.

Clausula 34.”

Insolvéncia do ocupante



1. A declaragdo de insolvéncia do ocupante, bem como o encerramento da atividade por
decisdo judicial transitada em julgado, constitui fundamento de cessacdo imediata do
contrato, sem necessidade de interpelagio adicional.

2. Verificada qualquer dassituagdes referidas no niumero anterior, a entidade promotora, ou
a concedente, conforme aplicdvel, toma posse administrativa imediata do espago,
independentemente da existéncia de bens no seu interior.

3. O ocupante, a massa insolvente ou quem legalmente os represente dispde do prazo
maximo de 15 (quinze) dias para proceder a remogio dos bens mdveis, equipamentos ou
mercadorias existentes no espago.

4. Findo o prazo referidlo no numero anterior, a entidade promotora pode:
a) Promover a remocédo coerciva dos bens, a expensas do ocupante ou da massa
insolvente;

b) Armazena-los ou  dar-lhes o destino  legalmente  admissivel;
c) Compensar os custos incorridos com a caugdo prestada.

5. Ate a efetiva tomada de posse do espago, mantém-se o dever de pagamento da

contrapartida financeira, sendo a entidade promotora credora dos montantes vencidos e

vincendos, podendo reclama-los no processo de insolvéncia.

O ocupante renuncia expressamente a qualquer direito de retengéo sobre o espago.

7. O presente contrato ndo constitui arrendamento para efeitos do Codigo da Insolvéncia e
da Recuperagdo de Empresas, ndo sendo aplicavel qualquer regime de manutencdo da
posse previsto para contratos de locagéo.

o

Cldusula 35.°
Entrega formal e vistoria final

1. A entrega do espago ¢ formalizada mediante vistoria final, a realizar pela entidade

promotora.
2. Da vistoria ¢ lavrado auto, identificando eventuais danos ou desconformidades.

3. Os custos de reparagdo sdo imputados ao ocupante, podendo ser compensados com a
caugao.

CAPITULO IX
ALTERACOES CONTRATUAIS, COMUNICAGOES E DISPOSICOES FINAIS

Clausula 36."
Alteragdes contratuais

1. As disposigdes do presente Cademo de Encargos consideram-se automaticamente

integradas no contrato a celebrar.
2. O contrato a celebrar apenas pode ser alterado por acordo escrito entre as partes, sem

prejuizo das alteragdes impostas por razdes de interesse publico portudrio ou por
determinagdo da concedente APRAM.

3. O ocupante ndo adquire qualquer direito a8 modificagdo do contrato, designadamente
quanto & atividade autorizada, a contrapartida financeira ou ao prazo.

Clausula 37.7

Comunicacgdes



1. Todas as comunicagdes entre as partes devem ser efetuadas por escrito, por correio
eletronico com comprovativo de envio ou por carta registada.

2. As comunicagdes consideram-se efetuadasna data do respetivo envio, salvo provaem
contrario.

CAPITULO X
ARBITRAGEM E RESOLUCAO DE LITIGIOS
Clausula 38.*

Arbitragem

1. Os litigios emergentes do contrato sdo resolvidos por arbitragem, nos termos aceites
expressamente pelo ocupante na declaragdo apresentada coma proposta € no contrato a
outorgar.

2. Paraa arbitragem fica expressamente convencionado o Centro de Arbitragem da ACIF -
CCIM - Associagdo Comercial e Industrial do Funchal, de acordo com o respetivo
regulamento.

3. A decis@o arbitral € definitiva e vinculativa.
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