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JUNTA DE FREGUESIA DO ESPINHAL

CONCURSO PUBLICO PARA
ARRENDAMENTO DE UM ESPACO
COMERCIAL NO MERCADO
MUNICIPAL DO ESPINHAL

Caderno De Encargos
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CONDICOES GERAIS
Artigo.° 1
Assinatura de contrato e inicio de uso e fruigéo

1. A assinatura do contrato de arrendamento, deverd acontecer num prazo

maximo de 30 dias apds data de comunicacdo da adjudicacéio definitiva
(relatdrio final).

2. O contrato de arrendamento serd assinado presencialmente pelo que o
arrendatério terd de ter o cartdo de cidaddo em dia, sob pena de anular a
adjudicacdo do espaco.

3. O contrato de arrendamento, uso e fruicdo do espaco inicia-se no dia 1 do
més seguinte ao da sua assinatura.

4. Na data da assinatura do contrato de arrendamento o adjudicatario terd de
entregar as certiddes de inexisténcia de dividas a Seguranca Social ¢ a
Autoridade Tributdria e Aduaneira, sob pena de anular a adjudicacdo do
espaco.

5. O espaco comercial serd entregue ao futuro arrendatario no estado de
conservacdo a data.

6. As obras necessarias de adaptacdo ou infraestruturacdo do espaco, para
implementagéo do projeto ficardo a cargo do arrendatério que a vier a ocupar,
cabendo a Junta de Freguesia do Espinhal a aprovacdo dos respetivos
projetos, o acompanhamento e fiscalizacdo das mesmas.

7. O espaco adjudicado terd de estar aberto ao publico ¢ em pleno
funcionamento num espaco de 3 meses a contar da data de inicio do contrato
de arrendamento, exceto se as obras de adaptacg@o justificarem um prazo mais
dilatado, mas nunca superior a 6 meses.

8. O arrendatdrio pagard a Junta de Freguesia do Espinhal, na data da
assinatura do contrato, o0 montante correspondente a duas rendas mensais,
referentes ao primeiro e Gltimo més do contrato de arrendamento.

Artigo.° 2
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Licenciamento

1. E responsabilidade do arrendatario obter todas as licencas necessarias ao
inicio de atividade.

2. A obtencdo de licenca(s) ¢ condigdo sine qua non para o inicio da
exploracéo.

Artigo.° 3
Pagamento da renda

1. O pagamento da renda serd devido a partir da data de inicio do uso e
fruicdo do arrendado e serd efetuado em duodécimos doravante referida
como renda mensal, pagos até ao dia 8 de cada més por antecipagfo, a Junta
de Freguesia do Espinhal, por transferéncia bancéria para o NIB indicado no
contrato de arrendamento.

2. Em consequéncia, até ao dia 8 de cada més, terd o arrendatario de efetuar
o pagamento do valor da renda do més seguinte.

3. Se o ultimo dia referido for um sabado, domingo ou feriado, o prazo
terminard no dia util imediato.

4. Em caso de atraso no pagamento de rendas por causa ndo imputdvel ao
senhorio, tem este o direito de exigir, para além das rendas em atraso, uma
indemnizacdo igual a 50% do valor de rendas em divida.

5. O valor da renda serd atualizado anualmente, na renda de janeiro, com
base no coeficiente publicado em Portaria para as rendas dos
estabelecimentos comerciais.

6. A atualizacdo mencionada no ponto anterior acontecerd logo € desde o
primeiro més de janeiro em que vigorar o respetivo contrato de
arrendamento.
Artigo.° 4
Duracéo do contrato de arrendamento

1. O contrato de arrendamento do espaco comercial fica sujeito em termos
gerais ao regime juridico do arrendamento comercial.

2. O contrato de arrendamento tera uma duracdo de 3 anos, com renovagdo
anuais consecutivas caso nada seja dito em contrério pelas partes.
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3. A duracdo do contrato de arrendamento e suas renovagGes estdo limitadas
a uma duracdo total méxima de 5 anos.

4. Com antecedéncia minima de 3 meses do fim do periodo definido na alinea
anterior, poderé o arrendatério solicitar a elaborag@o de um novo contrato de

arrendamento, que, em caso de deferimento, obedecera as regras estipuladas
nos pontos anteriores.

5. O arrendatério tem até 5 dias uteis, apds o términus do contrato de
arrendamento para proceder a desocupacéo total do espago arrendado.

Artigo.° 5
Obrigacoes do arrendatério

1. Os custos com a instalacdo e fornecimento de agua, energia elétrica,
telecomunicacdes, gas e dos sistemas de seguranca (detegdo de incéndio e de
intrusdo) relativos as instalagdes arrendadas s3o da exclusiva
responsabilidade do arrendatério.

2. O arrendatério antes de iniciar as obras de adaptagfio do espaco tera
previamente de submeter & apreciacdo, da Junta de Freguesia do Espinhal, o
projeto de arquitetura com o layout do espago, bem como os projetos de
especialidades sempre que haja alteracdo ou criagfio da rede de eletricidade,

agua, saneamento, comunicacdes, gas, sistema de CCTV ou sistema detecédo
de incéndio e de intrusdo.

3. Tera de remeter a Junta de Freguesia do Espinhal os respetivos termos de
responsabilidade assinados pelos técnicos responsaveis pela instalacdo de
cada uma das especialidades constantes do ponto anterior.

5. Sempre que tal seja solicitado, o arrendatério facultard a Junta de
Freguesia do Espinhal, todos os elementos necessérios ao conhecimento e
acompanhamento das condicdes técnicas do exercicio da sua atividade.

6. O arrendatério fica responséavel pelas obras de adaptagéo, preservacéo,
manutencdo e zelo do local arrendado, o qual se devera encontrar em bom
estado de conservacdo até ao final do contrato de arrendamento.

7. Findo o contrato de arrendamento, o estado de conservacfio e os bens
existentes no momento da entrega do espaco deverfio constar em auto de
rececdo assinado por ambas as partes.
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8. Ndo podem ser efetuadas quaisquer obras ou alteragdo de atividade sem
prévio consentimento por escrito da Junta de Freguesia do Espinhal.

9. Obras de beneficiacdo do espaco arrendado, consideradas benfeitorias,
passam a fazer parte integrante do espago arrendado, sem qualquer direito
para o arrendatario a qualquer pagamento, indemnizacéo, compensacdo ou

retencgéo.
Artigo.° 6
Horario de funcionamento

1. O horério de funcionamento constard do contrato de arrendamento
tendo de ser escrupulosamente cumprido.

2. O ndo cumprimento rigoroso do horério definido, implica a aplicagéo
pela Junta de Freguesia do Espinhal de uma penalizacdo contratual ao
arrendatério no valor de 30€ (trinta euros) por qualquer atraso de uma
hora ou fracdo de hora por dia.

3. Caso o atraso seja superior a duas horas por dia a penalizacdo referida
no ponto anterior ascendera a 100€ (cem euros).

4. O espaco poderd encerrar um dia por semana.

5. Qualquer alteragéo do interesse exclusivo do arrendatario, mesmo que
pontual, terd de ser submetida a aprovagdo prévia da Junta de
Freguesia do Espinhal.

6. A verificacdo do cumprimento do horario de funcionamento comecara
a partir do prazo estipulado para a abertura ao publico do
estabelecimento nos termos do n.® 7 do artigo 1° deste caderno de
encargos.

Artigo.° 7
Fiscalizacdo da qualidade dos servigos prestados

A Junta de Freguesia do Espinhal reserva-se o direito de fiscalizagdo da
qualidade dos servigos prestados pelo arrendatdrio, bem como as
condicdes de higiene, sanidade e seguranga dos mesmos, elaborando o
respetivo relatorio do qual serd dado conhecimento ao arrendatério em
causa.

Artigo.® 8
Resolucdo de contrato pela Junta de Freguesia do Espinhal
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1. No caso de ndo cumprimento de qualquer das obrigagdes contratuais
por parte do arrendatéario, a Junta de Freguesia do Espinhal poderé fazer
cessar o contrato de arrendamento através resolucdo fundamentada,
existindo sempre nos casos de resolucdo do contrato, a reversdo para a
junta do valor da caucdo prestada nos termos do n° 5 do art.° 3 ° do
caderno de encargos.

2. Sé@o fundamento de resolucéo, nomeadamente:

a) Falta de pagamento do valor da renda mensal, por mais de 2 (dois)
meses consecutivos, sem prejuizo do acionamento dos competentes
meios legais para recebimento dos montantes em divida;

b) Utilizacdo das instalagdes para fins e usos diversos dos autorizados
pela Junta de Freguesia do Espinhal;

c) N&o manutencdo das instalacdes em perfeitas condicdes de
conservacao;

d) Afixacdo, no interior ou exterior, de qualquer publicidade ndo
autorizada pela Junta de Freguesia do Espinhal, ou de outros elementos
que possam interferir ou alterar a boa imagem das instalacdes;

e) Encerramento dos servigos por mais de 10 (dez) dias consecutivos ou
5 (cinco) dias interpolados em cada ano, por motivos imputaveis ao
arrendatério, fora do periodo(s) comunicados a Junta de Freguesia do
Espinhal para férias até a um total de 30 dias por ano;

f) Ndo cumprimento do estipulado no art.° 1° do presente caderno de

encargos, bem como o incumprimento das regras relativas ao trespasse
do estabelecimento comercial;

g) Oposicdo por parte do arrendatirio ao exercicio dos poderes de
fiscalizacdo referidos nos artigos 8° e 12° do presente Caderno de
Encargos;

h) Incumprimento do n® 5 do art.° 5 do presente anexo do Caderno de
Encargos.

i) Dois relatérios de fiscalizacdo consecutivos com apreciacdo negativa,
nos termos do art.® 8° do presente Caderno de Encargos;
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j) Em geral, a falta de cumprimento de qualquer obrigacéo 1mposfa por
Lei, pelos regulamentos aplicaveis ou pelas presentes condi¢des.

k) O nfo cumprimento do prazo de abertura do espago ao publico,
previsto no n° 7 do art.® 1° do presente caderno de encargos.

3. Para efeitos da respetiva possibilidade de resolucdo por parte do
senhorio, ambas as partes Junta de Freguesia do Espinhal e respetivo
arrendatario convencionam como domicilio do arrendatario a respetiva
morada indicada na respetiva candidatura apresentada.

Artigo.° 9
Proposta de cessac@o de contrato pelo Arrendatério

1. O arrendatario poderd, independentemente do direito a denunciar o
contrato nos termos previstos pelo n.° 2 artigo 4° deste diploma e do
direito de resolugdo nos termos do cddigo civil, requerer mediante aviso
prévio com antecedéncia minima de 60 (sessenta dias), relativamente ao
prazo em que pretende fazer cessar o contrato, requerer junto da Junta de
Freguesia do Espinhal a cessacéo do contrato.

2. O pedido de cessacdo de contrato, serd analisado pelos servigos que
deverdo elaborar proposta fundamentada de decisdo ao 6rgdo competente,
fixando os termos da cessac@o do contrato de arrendamento.

Artigo.° 10
Seguros

O arrendatério efetuara, antes do inicio da exploracdo, pelo menos os
seguros exigidos pela Lei em vigor a data da celebragdo do contrato e que
se compromete a manter atualizados até ao termo do mesmo e da sua
renovacéo, designadamente:

» Responsabilidade civil de exploracdo
» Danos de bens do senhorio - multirriscos
* Acidentes de trabalho

Artigo.° 11

Fiscalizacdo de benfeitorias e obras
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Para alem da autorizacdo de obras e benfeitorias pretendidas a efetuar
pelos arrendatarios nos espacgos arrendados, cabe também Junta de
Freguesia do Espinhal o direito de fiscalizacdo das mesmas.

Artigo.° 12
Empregados

1. O arrendatério fica responsével pelo integral cumprimento de todas as
obrigacdes relativas a protegéo social e as condicSes de trabalho dos seus
empregados, nos termos da legislacdo em vigor.

2. Os empregados e demais pessoal deverdo cumprir as regras de higiene
e seguranca no decorrer de todas as tarefas inerentes a sua atividade.

Artigo.° 13
Legislacdo suplementar

Para além do presente caderno de encargos, o contrato de arrendamento
fica submetido suplementarmente a legislagdo vigente relativa ao
arrendamento comercial.

Disposicdes finais
Artigo.° 14
Notificacdes, informagdes e comunicagdes

As notificagdes, informacdes e comunicagdes a enviar por qualquer das
partes deverdo ser efetuadas por escrito, com suficiente clareza, por forma
a que o destinatério fique ciente da respetivo natureza e conteudo.

Artigo 15.°
Foro competente

Para todas as questdes emergentes do contrato serd competente o Tribunal
Administrativo e Fiscal de Coimbra, com expressa rentincia a qualquer
outro.

Artigo 16.°

Duvidas e omissdes
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Em tudo o que for omisso, aplicam-se & presente concesséo as
disposicdes legais e regulamentares aplicaveis sobre a matéria.
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