S. R. = |y
REGIAO AUTONSMA DA MADEIRA
GOVERNO REGIONAL

SECRETARIA REGIONAL DO AMBIENTE E RECURSOS NATURAIS
INSTITUTO DAS FLORESTAS E CONSERVAGAO DA NATUREZA, IP-RAM

CONTRATO DE CONCESSAO DO DIREITO DE EXPLORACAO PARA FIM DE
ALOJAMENTO TURISTICO DA CASA DA QUINTA DO SANTO DA SERRA.

ENTRE:

REGIAO AUTONOMA DA MADEIRA, através do INSTITUTO DAS FLORESTAS E
CONSERVACAO DA NATUREZA, IP-RAM, com ntimero de identificagao de pessoa
coletiva 600086968, com sede a Rua Alferes Veiga Pestana, n.® 15, Quinta Vila Passos,
concelho do Funchal, legalmente representado pelo Presidente do Conselho Diretivo

deste Instituto, (D

-, natural da freguesia e concelho da Ponta do Sol, portador do cartdo do cidadao
numero — com o numero de contribuinte ﬁscal-, ao abrigo e
suficiéncia de poderes decorrentes da Resolucio de Conselho de Governo némero
165/2018, publicada no Jornal Oficial, I série, n.2 46, de 26 de margo, adiante designada
por CONCEDENTE,

SOCIEDADE PICO BRANCO, LDA., com ntimero de identificacio de pessoa coletiva
513263551, com sede na Rua Sao Fernando, n.2 13, freguesia e concelho de Santa Cruz,

legalmente representada neste ato pelo —, -,

portador do cartdo do cidaddo ntimero -com o numero de contribuinte fiscal
G - _ solteiro, portador do cartdo do cidadio
nimero (i, com o nimero de contribuinte fiscal @ ambos com domicilio
profissional na citada morada e na qualidade de gerentes, com poderes de representagao
para assinar o presente contrato, comprovados por certiddo permanente do registo

comercial da sociedade representada, documento este que fica arquivado no respetivo
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REGIAO AUTONOMA DA MADEIRA
GOVERNO REGIONAL
SECRETARIA REGIONAL DO AMBIENTE E RECURSOS NATURAIS
INSTITUTO DAS FLORESTAS E CONSERVAGCAO DA NATUREZA, IP-RAM

processo de concurso publico, com publicidade internacional, adiante designada de

CONCESSIONARIA.

Considerando que:

a) Por Resoluc¢do do Conselho de Governo nimero 165/2018, publicada no Jornal Oficial,
I série, n.2 46, de 26 de margo, foi autorizado, nos termos do disposto no n.? 1 do artigo
36.2 do Codigo dos Contratos Publicos, a abertura do procedimento por concurso
publico, com publicidade internacional, para a “concessao do direito de exploragao para

fim de alojamento turistico da Casa da Quinta do Santo da Serra”;

b) O referido procedimento pré-contratual precedeu de parecer prévio vinculativo
favoravel emitido pela Direcdo Regional do Patriménio e de Gestdo dos Servigos
Partilhados, da Vice-Presidéncia do Governo Regional, para efeitos e fins do disposto no
n? 1 do artigo 28.° do Decreto Legislativo Regional n.® 2/2018/M, de 9 de janeiro,
conjugado com a alinea d) do n.? 2, do artigo 4.° do Decreto Regulamentar Regional n.?

10/2015/M, de 14 de agosto;

c) Por despacho do Exmo. Senhor Presidente do Instituto das Florestas e Conservagao
da Natureza, IP-RAM, datado de 18 de maio de 2018, foi adjudicada a concorrente PICO
BRANCO, LDA. a concessao do direito de exploragao para fim de alojamento turistico

da Casa da Quinta do Santo da Serra e aprovada a minuta de contrato;

d) Para garantir o exato e pontual cumprimento das suas obrigagoes, que assume com a
celebragdo do presente contrato, a Adjudicataria prestou caucdo, através da garantia
bancaria n.° 00125-02-2109488, emitida pelo Banco Comercial Portugués, S.A., no valor

de € 4.920,00 (quatro mil e novecentos e vinte euros).
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REGIAO AUTONOMA DA MADEIRA
GOVERNO REGIONAL
SECRETARIA REGIONAL DO AMBIENTE E RECURSOS NATURAIS
INSTITUTO DAS FLORESTAS E CONSERVACAO DA NATUREZA, IP-RAM

E celebrado o presente contrato, nos termos e de acordo com as seguintes clausulas:

CLAUSULA 1.*
OBJETO

1- O presente contrato tem por objeto a concessdo do direito de exploragdo para fim de
alojamento turistico da Casa da Quinta do Santo da Serra, situada no sitio dos Casais
Proximos, freguesia de Santo Antonio da Serra, concelho de Machico, prédio inscrito na
matriz predial urbana respetiva sob o artigo 319 e ndo descrito na Conservatéria do
Registo Predial, propriedade da Regiéo Auténoma da Madeira, tal como aprovado pela
Resolugao do Conselho de Governo n.? 165/2018, publicada no Jornal Oficial da Regido
Auténoma da Madeira (JORAM), I série, n.° 46, de 26 de marco de 2018 e nos termos do
Cédigo dos Contratos Publicos (CCP).
2 — Sem prejuizo do numero seguinte, constitui encargo da Concessiondria as obras de
recuperagdo e beneficiacdo Casa da Quinta do Santo da Serra, em conformidade com o
projeto de arquitetura e memdria descritiva que consta do anexo I ao caderno de
encargos, que dele faz parte integrante, bem como a sua decora¢do, mobiliario e
equipamento que julgar necessario ou conveniente a utilizar em ordem a assegurar a
total funcionalidade do espago.
3 — Os bens moveis que se encontram na Casa da Quinta do Santo da Serra ficam afetos
a concessao, conforme lista que consta do anexo II ao caderno de encargos, que dele faz
parte integrante.
4 - A exploragao do imével objeto de concessdo devera cumprir integralmente o uso
definido no caderno de encargos e respetivos anexos.
5 - O imovel a que alude o niimero um da presente clausula apresenta a drea de

implanta¢do de edificacao de 205,4 m2 e de drea bruta de construcio de 410,8 m2.
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REGIAO AUTONOMA DA MADEIRA
GOVERNO REGIONAL
SECRETARIA REGIONAL DO AMBIENTE E RECURSOS NATURAIS
INSTITUTO DAS FLORESTAS E CONSERVAGAO DA NATUREZA, IP-RAM

CLAUSULA 2.2
CONTRATO

1 - O presente contrato é composto pelo respetivo clausulado contratual, regulado nos
termos do disposto nos artigos 96.% e 278.° e seguintes do CCP e demais legisla¢ao e
regulamentagdo aplicaveis.
2 - A execugao do contrato obedece:
a) As clausulas do préprio contrato e ao estabelecido em todos os elementos e
documentos que dele fazem parte integrante; e,
b) A legislagdo e regulamentagio aplicavel ao exercicio da atividade que é objeto da
presente concessao.
4 - Para efeitos do disposto na alinea a) do niimero anterior, consideram-se integrados
no contrato:
a) O clausulado contratual, incluindo os ajustamentos propostos de acordo com o
disposto no art.? 99.° do CCP, e aceites pelo adjudicatario nos termos do disposto no art.?
101.2 do citado cddigo;
b) O caderno de encargos e os seus anexos;
c) A proposta adjudicada.
5 - Em caso de divergéncias entre os documentos referidos no nimero 4 anterior e o
clausulado do contrato, prevalecem os primeiros, salvo quanto aos ajustamentos
propostos de acordo com o disposto no artigo 99.° do CCP e aceites pelo adjudicatario

nos termos do disposto no artigo 101.2 do referido diploma legal.

CLAUSULA 3.
DELIMITACAO FISICA DA CONCESSAO
Os limites fisicos da concessdo da Casa da Quinta do Santo da Serra estao definidos na
planta constante do anexo I que acompanha o caderno de encargos, que dele faz parte

integrante.
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INSTITUTO DAS FLORESTAS E CONSERVACAO DA NATUREZA, IP-RAM

CLAUSULA 4.
PRAZO E TERMO DA CONCESSAO

1- A concessao do direito de exploracao da Casa da Quinta do Santo da Serra € atribuida
pelo prazo de 10 (dez) anos contados a partir da data da assinatura do respetivo contrato,
podendo ser renovado, por periodos de 5 (cinco) anos, com o limite temporal de trés
renovacoes.

2 - A renovagdo da concessao do direito de exploracao depende de requerimento da
Concessionaria dirigido 4 Entidade Concedente, por meio de carta registada com aviso
de recegdo, com pelo menos 90 (noventa) dias de antecedéncia em relagdo a data do
termo do contrato inicial ou da sua primeira renovacao.

3 - O requerimento a que se refere o numero anterior s6 podera ser deferido no
pressuposto do cumprimento integral das obrigagoes a que a Concessionaria se encontra
vinculada e desde que tenha feito uma gestdo eficiente e condigna do imdvel,
incumbindo a Entidade Concedente o especial dever de fundamentacao da decisédo de

renovacgao da concessao.

CLAUSULA 5.2
CONTRAPARTIDA PELA CONCESSAO

1 - Sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes, a Concessionaria pagara ao
Instituto das Florestas e Conservagao da Natureza, IP-RAM, como contrapartida pela
concessao do direito de exploragdo do imovel, identificado no nimero um da clausula
1.2, arenda mensal no valor de € 2.050,00 (dois mil e cinquenta euros), a qual sera devida
a partir do segundo ano inclusive a contar da data de assinatura do presente contrato de
concessao.

2 - O valor da renda nao inclui o imposto sobre o valor acrescentado, nos termos do

disposto no artigo 473.° do CCP.
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3 - A revisdo do valor da renda serd atualizada de acordo com o coeficiente de
atualizagdo das rendas nos arrendamento nao habitacionais, publicado anualmente no
jornal oficial, ndo podendo, no entanto, essa atualiza¢do ser inferior a 2%.

4 - O pagamento da renda efetuar-se-a nos primeiros 5 (cinco) dias do més a que respeita,
por transferéncia bancaria, a favor do Instituto das Florestas e Conservagao da Natureza,
IP-RAM.

5 - O atraso no pagamento de qualquer importancia constitui a Concessionaria em mora,

sendo devidos juros, por cada més, a taxa legalmente fixada para as obrigagoes fiscais.

CLAUSULA 6.2
ENTREGA DO IMOVEL

1- O imdvel objeto da concessao do direito de exploragao sera entregue a Concessionaria
no prazo maximo de 5 (cinco) dias ap6s a assinatura do contrato de concesséo, no estado
em que se encontrar nesse momento, devendo a escolha dos equipamentos, mobiliario e
demais bens que deverdo equipar e rechear o imdvel ficar sujeito a aprovagao prévia da
Entidade Concedente.

2 - Com vista a atender-se a eventuais aspetos que melhor satisfacam as finalidades da
exploragio do imdvel, a Entidade Concedente podera aceitar propostas da
Concessionaria que visem altera¢des do mesmo, desde que ndo impliquem modificagoes
estruturais do mesmo e no estrito cumprimento do disposto na clausula 16° do caderno
de encargos.

3 - No ato de entrega do imével objeto da concessao serd elaborado um auto de recegao,
assinado por representantes da Entidade Concedente e da Concessionaria, onde sera

verificado e confirmado o estado de conserva¢ao do mesmo.

CLAUSULA 7.2
REGIME DE EXPLORACAO
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1 - A exploragao do imdvel para fim de alojamento turistico sera efetuada de forma
regular e continuada, de forma ininterrupta, ao longo de todo o ano civil, garantindo o
funcionamento do mesmo durante todo o ano, no antecipado e volitivo pressuposto do
cumprimento do vertido nas leis e regulamentos inerentes ao exercicio da atividade que
¢ objeto da presente concessio, competindo a Concessiondria assegurar todas as
atividades e servigos no ambito da concessdo, com garantia de eficiéncia e de elevados
padroes de qualidade nacionais e internacionais exigidos, quer os servigos sejam
prestados por si diretamente, quer por terceiros, por si autorizados.

2 - Constitui encargo da Concessionaria o apetrechamento fixo e amovivel do espago
afeto a concessido, bem como o equipamento e mobiliario que achar necessario ou
conveniente utilizar em ordem a assegurar a total funcionalidade e uma exploragio
eficiente e condigna do espago concedido.

3 - Constitui ainda encargo da Concessiondria a limpeza, manutengéo e conservagio do
espago concessionado, bem como os encargos inerentes a seguranga dos trabalhadores e
demais utentes, higiene das instalagdes, primeiros socorros, vigilancia das instalagdes,
prevencao contra incéndios, telefone, televisao e internet, consumo de energia elétrica,
agua e gas, para o que devera promover a respetiva contratagao.

4 - Nas relagoes com as autoridades municipais, policiais, judiciais ou quaisquer outras,
a Concessionaria atuara por si propria, ao abrigo e nos limites do contrato.

5 - A exploragao do imoével objeto da concessdo sera exercida por conta e risco da
Concessionaria, ndo tendo a Entidade Concedente responsabilidade alguma pelo
passivo e demais encargos e obrigacdes que aquela contrair.

6 - Nao podem ser fundados e constituidos énus e encargos que incidam sobre o direito
de concessdo, sendo interdito a Concessionaria ceder, alienar ou por qualquer modo
onerar, no todo ou em parte, a area abrangida pela concessao ou qualquer direito que
para ele resulte da concessdo ou realizar qualquer negdcio juridico que vise atingir ou

tenha por efeito, mesmo que indireto, idénticos resultados.
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7 - Os negocios juridicos referidos no niimero anterior sdo inoponiveis a Entidade

Concedente.

CLAUSULA 8
INICIO DA EXPLORACAO
1 - O inicio da exploragdo do imdvel objeto da concessao ocorre com a sua abertura ao
publico, o qual devera ter lugar no prazo maximo de 2 (dois) meses, a contar da data da
assinatura do contrato de concessao.
2 - Antes do inicio da exploragdo, a Concessionaria obriga-se, no prazo maximo de 15
(quinze) dias a contar da data da assinatura do contrato de concessdao, a submeter a
aprovagao da Entidade Concedente o projeto de execucdao de arquitetura e de
especialidades, bem como os planos respeitantes ao apetrechamento a seu cargo, com a

indicacao do tipo e qualidade dos equipamentos e mobilidrio que se propde utilizar.

CLAUSULA 9.
SEGURANCA E SEGUROS

1 - E obrigagdo da Concessionaria adotar medidas adequadas a prevencdo de danos
pessoais e materiais, elaborando para o efeito um plano de seguranga.

2 - A Entidade Concedente fica isenta de toda a responsabilidade em caso de furto,
incéndio, tempestades, desaparecimento de material, mobilidrio, equipamento ou
valores das instalagbes, recaindo a responsabilidade, prejuizos e encargos dai
advenientes sobre a Concessionaria.

3 - E da responsabilidade da Concessionéria a protegio e cobertura, através de contratos
de seguro, de todos os riscos inerentes a atividade econémica exercida no ambito da
concessao objeto do presente contrato, ficando a Concessionaria obrigada, antes do inicio
da exploragao, a constituir e manter atualizados contratos de seguro contra os riscos
inerentes ao exercicio da atividade, nomeadamente, furto, acidente, raio, inundagoes,

incéndio, explosédo, polui¢ao, tempestade e outros fendmenos da natureza, assegurando
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a cobertura de danos materiais sobre todos os bens que integram o imével da concessao,
bem como a responsabilidade civil por acidentes de trabalho, danos pessoais ou de
qualquer outra natureza.

4 - A Entidade Concedente pode, sempre e quando o considere adequado, exigir prova
documental da celebragdo dos contratos de seguro referidos no numero anterior,
devendo a Concessiondria apresentar a prova exigida no prazo de 5 (cinco) dias,

contados do dia seguinte ao da notificagdo para o citado efeito.

CLAUSULA 10.*
PESSOAL

1 - O pessoal afeto a concessao deverd ser em numero suficiente para satisfazer as
necessidades da exploracdo do imdvel objeto da concessdo, devendo ainda ficar
assegurada a forma de satisfazer as necessidades impostas, em casos de maior
movimento do que o habitual.
2 - A Concessionaria € responséavel pela perfeita disciplina, corre¢do, apresentagdo,
idoneidade e competéncia profissional do pessoal ao seu servico, assim como pela
atencdo do mesmo no trato com o publico, obrigando-se a substitui-lo total ou
parcialmente quando, por motivo justificado, de que sera dado conhecimento, a
Entidade Concedente tenha por conveniente essa medida, sem prejuizo dos direitos dos
trabalhadores resultantes da lei geral do trabalho ou das convengdes coletivas aplicaveis.
3 - O pessoal devera possuir as qualificagdes adequadas a natureza das diferentes
fungdes, nomeadamente, as resultantes das disposi¢oes legais aplicaveis.
4 - A Concessiondria dara conhecimento a Entidade Concedente do seu quadro de
pessoal.
5 - A Concessionaria obriga-se a estabelecer uma estrutura de pessoal que permita dar

satisfagdo aos objetivos propostos e as exigéncias do caderno de encargos.
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6 - Em funcédo do objeto do contrato de concessao, e da estratégia empresarial a adotar,
a Concessionaria definird em que termos e sob que regime se efetuara a contratacao do
pessoal afeto a concessao.

7 - Findo o contrato de concessao, as questdes laborais que eventualmente resultem da
citada cessagdo do contrato, devem ser apuradas, de modo factico e integral, entre o
pessoal afeto a concessdao e a Concessionaria, ndo podendo ser imputada qualquer

responsabilidade a Entidade Concedente.

CLAUSULA 11.2
EXPLORACAO POR TERCEIROS
1 - A subconcessao de parte ou da totalidade do espago do imével objeto da concessao
ou da exploragdo dos servigos concedidos fica sujeita a autorizagao prévia e por escrito
da Entidade Concedente, que definira as respetivas condigoes.
2 - A Concessionaria garante, perante a Entidade Concedente, a eficiéncia do
funcionamento e a qualidade dos servigos desempenhados por terceiros, no ambito da

concessao.

CLAUSULA 12.*
TRANSMISSAO DA CONCESSAO E ESTRUTURA DA CONCESSIONARIA

1 - A Concessionaria ndo pode, sem prévio consentimento escrito da Entidade
Concedente, celebrar contratos com terceiros que impliquem, no todo ou em parte, direta
ou indiretamente, a cedéncia a qualquer titulo, de direitos ou bens da concessao objeto
do presente contrato.

2 - Sao nulos os contratos que tenham sido celebrados com desrespeito pelo estabelecido
no numero anterior.

3 - No caso de ser autorizada a transmissao da concessao, o adquirente fica sub-rogado
em todos os direitos e deveres da Concessionaria enquanto durar o prazo da concessao.

4 - A estrutura da Concessionaria é composta unicamente pelo Adjudicatario.
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5 - Qualquer alteragado ao contrato de sociedade da Concessionaria, designadamente a
transformagao, fusdo, cisao ou dissolucdo da sociedade, redugdo do capital social,
modificagao de eventuais acordos parassociais, bem como as altera¢des respeitantes a
alienacao das participagdes que constituem o capital social da Concessionaria depende
de prévia autorizagao escrita da Entidade Concedente.

6 - No caso de a Concessionadria ser uma sociedade andénima, as a¢oes representativas do
capital social da Concessiondria sao obrigatoriamente nominativas.

7 - Sao nulas e de nenhum efeito as transmissdes de a¢des da Concessionaria efetuadas
em violagao do disposto no contrato ou nos Estatutos, e a Concessionaria fica obrigada
ando reconhecer, para qualquer efeito, a qualidade de acionista a qualquer Entidade que
adquira ou possua agdes representativas do seu capital em consequéncia dessas
transmissoes.

8 - Consideram-se agdes, para os efeitos previstos na presente clausula, quaisquer
participagdes no capital social da Concessionaria, tituladas ou nao, incluindo qualquer

dos tipos descritos no capitulo III do titulo IV do Cédigo das Sociedades Comerciais.

CLAUSULA 13.2
RESPONSABILIDADE CIVIL

1 - A Concessionaria é responsavel, nos termos gerais de direito, pelos prejuizos ou
danos causados a Entidade Concedente ou a terceiros no exercicio dos direitos e dos
poderes que lhe sdo conferidos pelo presente contrato de concessdo, quer pela culpa,
quer pelo risco.

2 - A Concessionaria suportara, renunciando ao direito de regresso que eventualmente
pudesse ter contra a Entidade Concedente, os prejuizos que possam sobrevir do exercicio
da exploragao, em toda a area abrangida pela mesma, quer a ela propria, quer ao seu
pessoal ou terceiros agindo por sua conta, quer aos clientes e fornecedores.

3 - A Concessionaria sera também responsavel civilmente dentro da area abrangida pela

concessdo, por todos os prejuizos causados, quer por ela propria, quer por terceiros
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agindo por sua conta, quer pelos seus fornecedores quaisquer que sejam as vitimas,
renunciando ao direito de regresso que eventualmente pudesse ter contra a Entidade
Concedente.

4 - A Concessionaria responde ainda, nos termos gerais da relagao comitente/comissario,
em sede de responsabilidade objetiva (vicarious liability), pelos prejuizos causados por
Entidades por si contratadas para o desenvolvimento de atividades compreendidas na
concessao.

5 - Constitui especial dever da Concessiondria garantir e exigir a qualquer entidade com
que venha a contratar que promova as medidas necessarias para a salvaguarda da
integridade dos utentes e do pessoal afeto a concessao, devendo ainda cumprir e zelar
pelo cumprimento dos regulamentos de higiene e seguranca em vigor.

6 - A Concessionaria obriga-se a assegurar, por si ou terceira Entidade, a celebragao e a
manuten¢ao durante a execugdo do presente contrato, de acordo com a legislacao
aplicavel, das apdlices de seguros necessérias para garantir uma efetiva e compreensiva
cobertura dos riscos da concessao.

7 - Os encargos referentes a todos os seguros, bem como qualquer deducao efetuada pela
companhia seguradora a titulo de franquia em caso de sinistro indemnizavel, serao da
conta da Concessiondria.

8 - A Concessionaria obriga-se a satisfazer, dentro dos prazos legais, os pagamentos dos
prémios dos seguros, bem como a fazer prova desses pagamentos junto da Entidade
Concedente, sempre que lhe seja solicitado.

9 - A Concessionaria compromete-se a cobrir nas suas apolices a responsabilidade das
entidades por si subcontratadas e apresentar as apoélices cobrindo os riscos, existentes
em nome dos mesmos, sendo a Unica entidade responsavel perante a Entidade
Concedente.

10 - A nao celebragdo de contratos de seguros obrigatdrios pelo contrato de concesséo e
pela legislagdo aplicavel ou a sua ndo manutengdo em vigor, determina a resolugao do

contrato de concess3o.
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11 - Para os termos do caderno de encargos, a condenagao da Concessionaria nos
pagamentos relativos a “punitive damages” (danos de reintegracdo), € tipificada no caso
da previsao dos lucros pela Concessionaria, e comparagdo com a quantia que poderia ter

de pagar se fosse condenado em sede de responsabilidade civil.

CLAUSULA 14.°

OBRIGACOES DA CONCESSIONARIA
1 - Para além das demais obrigagdes que resultam do caderno de encargos e do presente
contrato de concessao, a Concessionaria obriga-se a comunicar a Camara Municipal de
Machico o inicio exploragdo com fim de alojamento local e a realizar as formalidades
impostas pelas disposi¢Ges legais e submeter-se a todas as obrigagdes impostas pelas leis
e regulamentos inerentes ao exercicio da atividade que é objeto da presente concessao.
2 - A Concessionaria dara conhecimento a Entidade Concedente por escrito, do inicio de
exploragdo com, pelo menos, dez dias de antecedéncia.
3 - O exercicio da atividade s6 podera ser iniciado desde que a Concessionaria prove ter
satisfeito todas as imposigdes legais referidas anteriormente e as demais imposigdes
referidas no caderno de encargos e no presente contrato.
4 - Constituem ainda obrigagoes da Concessionaria:
a) Executar as obras de recuperacao e beneficiagdo da Casa da Quinta do Santo da Serra
em estrito cumprimento do projeto de arquitetura e memoria descritiva que consta como
anexo I ao caderno de encargos;
b) Velar pela guarda e conservagao dos bens, recorrendo a autoridade policial sempre
que se torne necessario;
c) Garantir, em qualquer circunstancia, a boa qualidade e natureza dos servigos, por
forma a corresponder a um servico de qualidade acrescida e de acordo com os padrdes
globais da atividade que desenvolve;
d) Dotar o imdvel da concessdo de meios que evitem todo ou qualquer tipo de poluigéo,

bem como instalar, por sua conta, dispositivos contra incéndios;
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e) Suportar todos os encargos e despesas com o funcionamento, fornecimento,
manutengdo, limpeza, recolha de residuos, reparagdo, vigilancia e seguranca dos
equipamentos, acessorios e bens de consumo, bem como as despesas com o pessoal afeto
a concessao e as relativas ao desenvolvimento da atividade, designadamente os custos
inerentes ao fornecimento de eletricidade, dgua e gas;

f) Dar conhecimento a Entidade Concedente de todas as ocorréncias e incidentes
verificados no local afeto a concessdo, no prazo maximo de 48 horas, sem prejuizo da
comunicacdo a outras entidades;

g) Gerir convenientemente e com diligéncia todos os meios e bens afetos a concessao;
h) Realizar todas as obras que resultem de indevida utilizacdo dos espagos interior e
exterior do edificio;

i) Manter a estrutura dos espagos/divisoes, nao sendo autorizadas alteragoes fisicas que
impliquem, nomeadamente, a demoli¢ao e/ou construgao de qualquer tipo de elemento
estrutural ou de compartimentagao;

j) Garantir a seguranca do espago da exploracdo, incluindo a manutengao da area
circundante;

j) Durante a vigéncia do contrato de concessao, a Concessionaria obriga-se a manter em
bom estado de conservagao todo o espago afeto ao citado contrato, designadamente os
espagos interiores e as areas envolventes;

k) Realizar as obras de conservagdo de que o prédio careca no interior e no exterior do
prédio, designadamente fachadas e telhado, de modo a garantir uma normal utilizagdo
do edificio e um cuidado estético compativel com a zona em que 0 mesmo se encontra.
5 - A Concessionaria obriga-se, ainda, a dar cumprimento a todas as normas previstas
na legislagdao portuguesa e comunitaria, designadamente, em matéria de:

a) Regime laboral, seguranga social e acidentes de trabalho;

b) Seguros relativos a atividade de exploragdo, designadamente:

b1) Seguros de acidentes pessoais;
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b2) Seguros referentes a acidentes de trabalho, conforme legislacdo em vigor, cobrindo
todo o pessoal ao seu servigo na execugdo da concessao;

b3) Seguros de responsabilidade civil automédvel, conforme legislagdo em vigor, para
todas as viaturas automoveis que sejam utilizadas no ambito da exploragdo;

b4) Seguros relativos a 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 exploragdo, incluindo os resultantes de
operagdo de quaisquer méaquinas e/ou equipamentos, e outros danos causados pelo
pessoal ou pelas pessoas sob a sua diregao;

b5) Outros seguros que, de modo direto ou indireto, estejam relacionados com a
concessao.

c) Higiene, vigilancia e seguranca de pessoas e bens;

d) Regulamentagao sobre a recolha e tratamento de residuos liquidos e sdlidos.

6 - A Concessionaria é a Unica responsavel pela cobertura dos riscos resultantes de
circunstancias fortuitas e/ou imprevisiveis e de quaisquer outras.

7 - Em caso de duvida sobre a limitagdo ou reparti¢do do risco da Concessionaria,

considera-se que o risco corre integralmente por conta desta.

CLAUSULA 15.2
CONSERVACAO, REPARACAO OU MODIFICACAO DO IMOVEL

1 - Constituem encargos da Concessiondria as reparagdes do imodvel, objeto da concessdo
do direito de exploragao, que a agdo do tempo torne necessarias.

2 - A Concessionaria obriga-se a manter, a expensas suas, em permanente estado de bom
funcionamento, conservacao e seguranca os bens afetos a concessio e a substituir, por
sua conta e responsabilidade, todos os que desaparecerem em resultado de furto ou se
tornem obsoletos, bem como aqueles que se deteriorem por desgaste fisico, avaria,
incéndio ou inundagdo, efetuando, para tanto, as reparagdes, renovagdes e adaptagdes

necessarias.
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3 - As reparagdes, substitui¢do, conservagao ou alteragdao que, no decurso do prazo da
concessdo, a Concessionaria tiver de realizar, deverdo ser submetidas a aprovacao da
Entidade Concedente por escrito, e s6 podem ter inicio apds aprovagdo, com excegao dos
trabalhos de pequena reparagao de caracter urgente, de que deverd, porém, dar
conhecimento nos 3 (trés) dias seguintes ao do seu inicio.

4 - A instalagao de quaisquer dispositivos publicitarios carece de autorizagao expressa e
prévia da Entidade Concedente, atenta a particular envolvente ambiental da Casa da

Quinta do Santo da Serra.

CLAUSULA 16.2
OUTROS ENCARGOS E OBRIGACOES
1 - Sao da exclusiva responsabilidade da Concessionaria os encargos com a gestao,
exploracdo, conservagao, manutengao e reparacao das infraestruturas, equipamentos ou
outros bens afetos ao imdvel objeto da concessdo.
2 - A Concessionaria fica sujeita ao integral cumprimento da legislacao aplicavel aos
iméveis de alojamento turistico e ao pagamento das taxas devidas pelo licenciamento
previsto, assim como os demais encargos, nomeadamente, pagamento de contribui¢des

e impostos inerentes a exploragao.

CLAUSULA 17
ATIVIDADES ACESSORIAS
E permitido & Concessiondria o desenvolvimento de outras atividades acessrias,
conexas e complementares aos servigos objeto da presente concessdo, nos termos do
disposto no artigo 412.2 do CCP, desde que expressamente autorizadas pela Entidade

Concedente ap6s solicitagdo da Concessionaria.

CLAUSULA 18.2
DIREITOS DOS CLIENTES
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Sem prejuizo dos direitos detalhados na lei e no caderno de encargos, constituem direitos
dos clientes, designadamente:

a) A garantia do bom funcionamento global do servigo concessionado;

b) O acesso a informagdo sobre todos os aspetos ligados a gestao e exploragio do servigo;
c) A liberdade de reclamar dos atos ou omissdes da Concessionaria que possam
prejudicar os seus direitos ou interesses legalmente protegidos;

d) Quaisquer outros que lhe sejam conferidos por lei e pelo presente contrato.

CLAUSULA 19.*
OBJETO DO DEVER DO SIGILO

1 - A Concessionaria deve guardar sigilo sobre toda e qualquer documentagio, técnica e
ndo técnica, comercial ou outra, relativa a Entidade Concedente, de que possa ter
conhecimento ao abrigo ou em relagdo a execugdo do contrato.

2 - A informagao e documentagdo protegidas e cobertas pelo dever de sigilo ndo podem
ser transmitidas a terceiros, nem objeto de qualquer uso ou aproveitamento que nao o
destinado direta e exclusivamente a execugao do contrato.

3 - E excluida e liberta do dever de sigilo, toda a informagio e a documentagio que
fossem comprovadamente do dominio publico a data da obtencdo pela Concessionaria,
ou que este seja obrigada a revelar, por for¢a da lei, de processo judicial ou a pedido de

autoridades reguladoras ou de outras entidades administrativas competentes.

CLAUSULA 20.*
INCUMPRIMENTO DAS OBRIGACOES
1 - Sem prejuizo do disposto na cldusula 26.%, a falta de cumprimento das obrigacdes
assumidas pela Concessionaria, sera punida com multa de natureza contratual, de €
1.000,00 a € 2.000,00, segundo a gravidade e a frequéncia da infra¢do, a aplicar mediante
despacho da Entidade Concedente, o qual, comunicado por escrito a Concessionaria,

produzira os seus efeitos, independentemente de qualquer outra formalidade.
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2 - Os limites das multas referidas no niumero anterior serdo atualizados em janeiro de
cada ano, de acordo com a taxa de inflagdo esperada.

3 - As multas que nao forem pagas voluntariamente, até 30 dias ap6s a notificagao, serao
levantadas da caugao prestada pela Concessionaria.

4 - O pagamento das multas ndo isenta a Concessionaria da responsabilidade civil em
que incorrer, nem prejudica a competéncia de outras entidades para apreciar as infragées

em que lhes caiba intervir.

CLAUSULA 21.*
ATOS E DIREITOS DE TERCEIROS
Sempre que a Concessiondria sofra atrasos no cumprimento das suas obrigagdes, em
virtude de qualquer facto imputavel a terceiros, devera, no prazo de 5 (cinco) dias uteis,
a contar da data em que tome conhecimento da ocorréncia, informar, por escrito, a

Entidade Concedente, a fim desta ficar habilitada a tomar qualquer decisao.

CLAUSULA 22:*
CAUCAO

1 - Para garantir o exato e pontual cumprimento das obriga¢des legais e contratuais
assumidas, a Concessionaria prestou a caugdo no valor de € 4.920,00 (quatro mil e
novecentos e vinte euros), através de garantia bancaria a ordem do Instituto das
Florestas e Conservagao a Natureza, IP-RAM.

2 - A Entidade Concedente pode considerar perdida a seu favor a caugdo prestada,
independentemente de decisdo judicial, nos casos de ndo cumprimento das obrigages
legais, contratuais ou pré-contratuais, pela Concessionaria.

3 - No prazo de 30 (trinta) dias uteis contados do cumprimento de todas as obrigagdes
contratuais por parte da Concessionaria, a Entidade Concedente promove a liberagao da

caugao a que se refere o n.? 1 da presente clausula.

Regido Auténoma da Madeira — Governo Regional — Secretaria Regional do Ambiente e Recursos Naturais - Instituto
das Florestas e Conservacgao da Natureza, IP-RAM — Quinta Vila Passos — Rua Alferes Veiga Pestana, 15 | 9054-505
Funchal | T. +351 291 740 040/60 — www.madeira.gov.pt | ifcn.madeira.gov.pt | ifcn@madeira.gov.pt | NIF: 600086968



S. R.

REGIAO AUTONOMA DA MADEIRA
GOVERNO REGIONAL
SECRETARIA REGIONAL DO AMBIENTE E RECURSOS NATURAIS
INSTITUTO DAS FLORESTAS E CONSERVACAO DA NATUREZA, IP-RAM

4 - Para além da caugao a que se referem os numeros anteriores podera ainda ser exigida
a Concessionaria uma outra caugao para recuperagao ambiental, correspondente a um
0,5% do valor da renda mensal proposta, multiplicado pelo prazo global da concessao
em meses, destinada a garantir a recuperagao de eventuais danos ambientais, como
consequeéncia da exploragdo e sem prejuizo de indemnizagao a terceiros.

5 - As caugbes previstas na presente clausula, podem ser prestadas através das
modalidades aceites no n.? 2 do artigo 90.2 do CCP, e assumem a natureza de caugao “on

first demand” (primeira solicitagdo).

CLAUSULA 23.2

FISCALIZACAO
1 - A Entidade Concedente reserva-se o direito de, por todos os meios que julgue
necessarios e a todo o momento, fiscalizar e inspecionar as obras de recuperagao e
beneficiagdo do imdvel, bem como o exercicio do direito exploragao, de forma a verificar
o cumprimento de todas as condi¢des do exercicio da mesma.
2 - O pessoal da Entidade Concedente incumbido da fiscaliza¢do, no exercicio das suas
fungoes, apresenta-se devidamente identificado e credenciado e tem livre acesso a todas
as instalagoes da area da concessao.
3 - O exercicio da fiscalizacao pela Entidade Concedente ndo dispensa a Concessionaria
das agdes de fiscalizacdo de quaisquer outros servigos oficiais competentes.
4 - A fiscalizacdo e inspeg¢do recaira também sobre as reclamagdes e observagoes dos
clientes, para o que existira, patente nas instalagoes afetas a concessao, um livro onde as
mesmas poderao ser registadas.
5 - Das reclamagbes exaradas no livro a que se refere o ponto anterior devera a
Concessionaria, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas, enviar copias a Entidade

Concedente.
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6 - As determinag¢des da Entidade Concedente emitidas ao abrigo dos seus poderes de
fiscalizagao sdao imediatamente aplicdveis e vinculam a Concessionaria, devendo este

suportar os correspondentes custos caso existam.

CLAUSULA 24.
VISTORIAS
Constitui encargo da Concessionaria todas as despesas com vistorias efetuadas a seu
pedido, bem como as despesas com vistorias extraordindrias efetuadas aos componentes
do imével, nomeadamente, as que resultem de reclamagdes de terceiros, desde que a

vistoria conclua pela existéncia de irregularidades imputaveis a Concessionaria.

CLAUSULA 25.
GESTOR DO CONTRATO
Nos termos do artigo 290.2-A do CCP a Entidade Concedente designou a Técnica
Superior, () oo gestora do contrato, com a
funcdo de acompanhar permanentemente a sua execu¢ao nos termos legalmente
previstos, por forca do preceituado na alinea i) do n.? 1 do artigo 96.° do CCPenon.?1
do artigo 8.°-A do Decreto Legislativo Regional 34/2008/M, de 14 de agosto, na redagao

que he foi conferida pelo Decreto Legislativo Regional 6/2018/M, de 15 de marco.

CLAUSULA 26.*
RESCISAO DO CONTRATO PELA ENTIDADE CONCEDENTE
1- A Entidade Concedente podera por termo a concessao através da rescisao do contrato
sempre que, do incumprimento das obrigagdes essenciais pela Concessionaria, resultem
graves perturbag¢des na organizagiao ou no funcionamento do imével concedido.
2 - Sao, designadamente, causa de rescisao:
a) A utilizagdo do local e bens afetos a concessdo para fins estranhos ao objeto da

concessao;
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b) Cessagdo ou interrupgdo injustificada, total ou parcial, do exercicio da atividade
concessionada por prazo superior a dois meses ou abandono da exploragao;

c) A recusa de proceder a conservacao ou reparacdao das obras, instalagoes e
equipamentos afetos a concessdo, depois de devidamente notificado para o efeito e
desde que ultrapassados os prazos fixados;

d) A repeticdo de atos de indisciplina do pessoal ou dos utentes por culpa grave da
Concessionaria ou quando se verifique perturbagdo causada pela atividade exercida pelo
seu titular;

e) A oposi¢do, por mais de uma vez, ao exercicio da fiscalizagdo pelas Entidades
competentes ou reiterada desobediéncia as determinag¢des da Entidade Concedente;

f) O ndao cumprimento dos prazos fixados no caderno de encargos e/ou contratualmente;
g) Cisdo, dissolugdo da sociedade, faléncia ou insolvéncia da Concessiondria, exceto se a
Entidade Concedente autorizar que os credores assumam os direitos e encargos
resultantes da concessao;

h) Suspensao da atividade pelo poder judicial ou pelas autoridades com jurisdi¢ao na
area;

i) Falta de pagamento da renda devida;

j) A cobranga dolosa e injustificada de precos superiores aos valores maximos
estabelecidos no regulamento de tarifas;

k) Penhora, arresto, arrolamento ou qualquer outra forma de apreensdo de bens da
Concessionaria que ponham em causa o bom funcionamento do servigo concessionado
ou titularidade da concessao;

1) Obras de remodelacdo, ampliacao ou alteragées do local afeto a concessao sem que os
respetivos projetos tenham sido aprovados pela Entidade Concedente ou que sejam
executados em desconformidade com os projetos aprovados;

m) Fundadas razoes de interesse publico devidamente fundamentadas.
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3 - A inobservancia das restantes condicoes de concessao, bem como o ndo cumprimento
em qualquer altura das obrigac¢des assumidas por parte da Concessionaria, podera
também determinar a rescisao do contrato, caso a Entidade Concedente assim o entenda.
4 - Nao constituem motivos de rescisdo os factos devidos a forga maior, como tais
reconhecidos.

5 - Sem prejuizo do uso da faculdade prevista na presente clausula, a rescisdo nunca sera
declarada sem prévia audiéncia da Concessionaria e, no caso de faltas meramente
culposas, sem que a Concessionaria tenha sido avisado para, em prazo ndo inferior a 30
(trinta) dias, cumprir as suas obrigacdes, sob pena de, ndo o fazendo, incorrer naquela
sangao.

6 - A rescisdo ndo da a Concessionaria direito, por esse facto, a qualquer indemnizagao.
7 - A rescisdo nao da direito a restituigao da caugdo e implica a retengao, até ao periodo
de 1 (um) ano, de todos os equipamentos fixos ou amoviveis propriedade da
Concessionaria ou por ele instalados que se encontrem ao servico da atividade objeto de
concessdo, de forma a que o servigo nao sofra qualquer interrupgao, ficando a Entidade
Concedente ou quem esta indicar a poder utilizar esse material e ou equipamento.

8 - Tratando-se de faltas suscetiveis de corregio, a rescisdo ndo sera declarada sem que a
Concessionaria tenha sido notificado pela Entidade Concedente para, em prazo
determinado, cumprir integralmente as suas obrigagdes contratuais, sob pena de, nao o
fazendo, incorrer naquela sangao.

9 - Uma vez declarada e comunicada a rescisao por escrito a Concessionaria, a rescisao
produzira imediatamente os seus efeitos, independentemente de qualquer outra

formalidade.

CLAUSULA 27
CASOS FORTUITOS OU DE FORCA MAIOR
1 - Nado podem ser aplicadas penalidades a Concessiondria, nem ¢ havida como

incumprimento, a nao realizagao pontual das presta¢Ges contratuais a cargo de qualquer
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das partes que resulte de caso de for¢a maior, entendendo-se como tal as circunstancias
que impossibilitem a respetiva realizagao, alheias a vontade da parte afetada, que ela
nao pudesse conhecer ou prever a data da celebragio do contrato e cujos efeitos nao lhe
fosse razoavelmente exigivel contornar ou evitar.

2 - Sao suscetiveis de integrar o conceito de forca maior, caso e no pressuposto de se
verificarem, ao detalhe, os requisitos estabelecidos no ntimero anterior, circunstancias
imprevistas, nao volitivas, designadamente, tremores de terra, inundagoes, incéndios,
epidemias, embargos ou bloqueios internacionais, atos de guerra ou terrorismo, motins.
3 - Nao constituem for¢a maior, designadamente:

a) Circunstancias que ndo constituem forca maior para os subcontratados da
Concessionaria, na parte em que intervenham;

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

c) Determinagdes governamentais, administrativas, ou judiciais de natureza
sancionatdria ou de outra forma resultantes do incumprimento pela Concessionéria ou
onus que sobre ele recaiam;

d) Manifestagdes populares devidas ao incumprimento pela Concessionaria de normas
legais;

e) Incéndios ou inundag¢des com origem nas instala¢des da Concessionaria cuja causa,
proporgao ou proporgoes se devam a culpa ou negligéncia sua ou ao incumprimento de
normas de seguranga;

f) Avarias nos sistemas informaticos ou mecdnicos da Concessionaria ndo devidas a
sabotagem;

g) Eventos que estejam ou devam estar cobertos por seguros.

4 - A ocorréncia de circunstancias que possam consubstanciar casos de for¢a maior deve

ser imediatamente comunicadas a outra parte.
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5 - A for¢a maior determina a prorrogagdo dos prazos de cumprimento das obrigagGes
contratuais afetadas pelo periodo de tempo comprovadamente correspondente ao

impedimento resultante de for¢a maior.

CLAUSULA 28.
RESCISAO DO CONTRATO PELA CONCESSIONARIA
A Concessiondria podera, em qualquer momento, mediante declara¢do escrita enviada
por carta registada, com aviso de recegio, desistir dos direitos conferidos pela concessao
objeto do presente contrato, obrigando-se, porém, ao pagamento do valor total das
rendas correspondentes aos meses que decorram até ao fim do prazo da concessao, salvo

acordo em contrario com a Entidade Concedente.

CLAUSULA 29.2
RESOLUCAO DO CONTRATO

As partes poderao em qualquer momento resolver o contrato por mutuo acordo.

CLAUSULA 30.2
SEQUESTRO
1 - A Entidade Concedente tera direito a declarar o sequestro sempre que a
Concessionaria abandone, sem causa justificada, a exploracao do imoével concessionado.
2 - Todas as despesas de exploragao ficam a cargo da Concessionaria faltosa.
3 - Se a Concessionaria se mostrar disposta a reassumir a exploragdo do imdvel e der
garantias de a conduzir nos termos estabelecidos no presente contrato de concessao,
aquela podera ser-lhe restituida, se assim o entender a Entidade Concedente.
4 - A Entidade Concedente poderd prolongar o sequestro pelo tempo que julgar
conveniente ou necessdrio, abstendo-se de aplicar a san¢ao da rescisio se assim o

entender.
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CLAUSULA 31.
TERMO DA CONCESSAO E REVERSAO DO IMOVEL E DOS BENS MOVEIS

1 - Cessando a concessdo pela extingdo do contrato, pela rescisao ou pela resolugao
convencional, revertera para a Entidade Concedente gratuita e automaticamente o
imdvel da concessdo, constituido nos termos do descrito na clausula 4.2 do presente
contrato.

2 - Finda a concessdo, a Entidade Concedente entregara também imediatamente na
propriedade de todas as obras levadas a cabo pela Concessiondria no imével no ambito
da concessao, bem como os bens identificados no anexo II do caderno de encargos, que
para ela reverterao gratuitamente, livres de quaisquer 6nus ou encargos, em estado de
bom funcionamento, conservagdo e seguranga, nao podendo a Concessionaria reclamar
indemnizagao alguma ou invocar, com qualquer fundamento, o direito de retengao.

3 - Transferir-se-do gratuitamente para a Entidade Concedente os direitos que a
Concessionaria tenha obtido de terceiros em beneficio da exploracao do imdvel e sejam

necessarios a continuidade dos mesmos.

CLAUSULA 32.2
FORO COMPETENTE
Para resolugao de todos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a competéncia
do Tribunal Administrativo e Fiscal do Funchal, com expressa, antecipada e inequivoca

renuncia a qualquer outro.

CLAUSULA 33
CONTAGEM DOS PRAZOS
Os prazos estipulados no presente contrato de concessiao sao continuos, correndo em
sabados, domingos e feriados, e sdo contados e apurados nos termos granulares do

disposto no artigo 471.2 do CCP.
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CLAUSULA 34.2
LEGISLACAO APLICAVEL
Em tudo o que for omisso no presente contrato, observar-se-a o disposto no Cédigo dos

Contratos Publicos e restante legislagao em vigor.

O presente contrato esta isento de pagamento de imposto de selo, nos termos da alinea
a) do artigo 6.2 do Codigo do Imposto de Selo, aprovado pela Lei n.2 150/99 de 11 de
setembro, na redacao dada pela Lei n.? 64-A/2008, de 31 de dezembro.

Os outorgantes, na qualidade que intervém, aceitam o presente contrato cujo
cumprimento se obrigam, o qual é constituido por 26 paginas, que vai ser devidamente

assinado, em triplicado, aos 3 de julho de 2018, na cidade do Funchal.

A CONCEDENTE, REGIAO AUTONOMA DA MADEIRA, através do INSTITUTO
DAS FLORESTAS E CONSERVACAO DA NATUREZA, IP-RAM, legalmente

representado pelo Senhor (G

A CONCESSIONARIA, SOCIEDADE PICO BRANCO LDA.,, legalmente representada

pelos Senhores

ﬂééw
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