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10. Pedido de hipoteca do direito de concessao de exploragao de um terreno municipal para
construgdo e exploragao de complexo desportivo integrado, apresentado pela empresa

Supera Braga, Unipessoal Lda.

Submete-se, para apreciagéo e aprovagao do Executivo Municipal, pedido de hipoteca do direito de
concessao de exploragdo de um terreno municipal para constru¢do e exploragdo de complexo
desportivo integrado, apresentado pela empresa Supera Braga, Unipessoal Lda., ao abrigo do artigo
419.° do Cédigo dos Contratos Publicos, da alinea d) do n.° 1 do artigo 688.° do Cédigo Civil, e do
n.° 3 do artigo 28.° do Decreto-Lei n.° 280/2007, de 07 de agosto.
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Assunto: Parecer juridico / Pedido de hipoteca do direito de concessdo de exploracdo de um terreno municipal para
construgéo e exploragao de complexo desportivo integrado — Supera Braga, Unipessoal Lda.

I.  ENQUADRAMENTO FACTICO

Mediante o requerimento apresentado pela empresa Supera Braga Unipessoal, Lda., na qualidade de concessionéria do
“Contrato de concesséo de exploragdo de um terreno municipal para construgéo e exploragcdo de complexo desportivo integrado
celebrado com o Municipio de Braga”, veio solicitar a autorizagdo da oneragdo do direito de concessao, através de hipoteca
desse direito, ao abrigo da clausula 17 do Caderno de Encargos do concurso aprovado, do artigo 419.°, n.° 3, do Cédigo dos
Contratos Publicos, do artigo 688.°, n.° 1, al. d) do Cédigo Civil, e do artigo 28.°, n.° 3, do Decreto-Lei n.° 280/2007, de 07 de agosto.

Il.  ENQUADRAMENTO JURIDICO

1. Ahipoteca é admitida nalegislag&o portuguesa, nosemosprevsiosnes segunesnomeskges:

1) Dispde o artigo 419.°, do Cédigo dos Contratos Publicos, 0 seguinte:

Bens afetos a concesséo

1 - A concessdo corresponde um estabelecimento, que integra os bens méveis e iméveis afetos aquela e os direitos e
obrigagdes destinados a realizagéo do interesse publico subjacente a celebragéo do contrato.

2 - Para efeitos do disposto no numero anterior, consideram-se afetos a concessdo todos os bens existentes a data de
celebragéo do contrato, assim como 0s bens a criar, construir, adquirir ou instalar pelo concessionario em cumprimento do mesmo,
que sejam indispensaveis para 0 adequado desenvolvimento das atividades concedidas, independentemente de o direito de
propriedade pertencer ao concedente, ao concessionario ou a terceiros.

3 - O concessionario s6 pode onerar bens do dominio publico afetos a concessdo mediante autorizagdo, que deve acautelar a
compatibilidade daquela oneragéo com o normal desenvolvimento das atividades concedidas.

2) O artigo 688° n.°1, alinea d), do Cadigo Civil, estabelece poder ser objeto de hipoteca “O direito resultante de concessées
em bens do dominio publico, observadas as disposi¢des legais relativas a transmisséo dos direitos concedidos”;

3) O artigo 28.°, n.°3 do Decreto-Lei n.° 280/2007, de 07 de agosto, estipula que “O direito resultante da concesséo pode
constituir objeto de atos de transmisséo entre vivos e de garantia real, de arresto, de penhora ou de qualquer outra

providéncia semelhante desde que precedidos de autorizagdo expressa da entidade concedente.”.

2. Neste contexto, o quadro legal supra exposto admite expressamente a hipoteca do direito de concessédo, assim como a
hipoteca sobre o direito de superficie ( cfr. artigo 688° n° 1 alinea c) ) .

A possibilidade de oneragao destes direitos funda-se no interesse em “...garantir a rentabilizagéo dos bens do dominio publico
e se assequrar o interesse dos privados no realizagéo de investimentos em parcelas dominiais, com um enquadramento juridico
adequado & obtengdo do financiamento necessério e &s necessidades préticas de gestdo...” Cfr. Ana Gouveia Martins, As licengas
e concessoes de utilizagdo privativa do dominio publico como um instrumento de rentabilizagéo e valorizagdo dos bens dominiais,

e@publica, Vol. 5, n.° 1, janeiro de 2018”,argumentagdo com aplicabilidade aos bens integrados no dominio privado do municipio .
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3. Importa ainda referir, que em caso de eventual incumprimento por parte do devedor, o credor hipotecario sempre estara
sujeito ao cumprimento todos os requisitos legais, técnicos, financeiros, cujo cumprimento houvesse sido exigido ao
titular originario, aquando da respetiva atribui¢io, assim se assegurando a verificagdo das condi¢des para a continuidade
do exercicio das obrigagdes e direitos originariamente estabelecidos.

4. Mais. A autorizagdo pela concedente da hipoteca do direito de concesséo acarreta em si mesma a autorizagao para uma
eventual cessdo da posi¢do contratual em caso de execug&o da hipoteca, situagdo prevista expressamente nas pegas processuais
do concurso.

Contudo esta autorizagdo nunca podera consubstanciar uma violagdo das normas e principios da contratagédo publica e
dos demais normativos aplicaveis a execugdo do contrato, pelo que, a eventual cessdo da posigdo contratual decorrente
da execugao da hipoteca, devera sempre ocorrer no cumprimento daqueles principios e normas.

5. Sendo certo que, a ndo se verificarem tais condigdes, devera considerar-se o contrato resolvido, por impossibilidade
superveniente e definitiva do cumprimento imputavel ao concessionario, dai decorrendo, nos termos previstos no artigo 425,
n°3 do CCP, a reversdo para o concedente, a titulo gratuito, de todos os bens que integram o estabelecimento da concesséo,

estando o concessionario obrigado a entrega-los em bom estado de conservagao e funcionamento.

. CONCLUSAO

1. Afigura-se que o quadro legal aplicavel permite que a Camara Municipal possa autorizar a hipoteca do direito de
concessdo, desde que acautelada a compatibilidade daquela oneragdo com o normal desenvolvimento das
atividades concedidas e no estrito comprimento das condigbes antes enunciadas.

2. Neste enquadramento deve ser avaliada a pretensédo da requerente, para, em caso de concordancia, submeter-se a

pretensdo a apreciagdo do Executivo Municipal.

O (a) Chefe de Divisdo / Técnico(a)
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Caderno de Encargos

Concurso Publico

“Concessao de Exploracao de um Terreno Municipal para a
Construcgao e Exploragao de Complexo Desportivo Municipal de
Braga”



Caderno de Encargos

Contrato de Concessao

Capitulo |
Disposi¢Oes gerais
Cldusula 12
Objeto

1- O presente Caderno de Encargos compreende as cldusulas a incluir no contrato a celebrar na
sequéncia do procedimento pré-contratual que tem pior objeto principal a Concessao de
explora¢ao de um Terreno Municipal para a Construgao e Exploracdo de Complexo Desportivo
Municipal de Braga, na Rua Luis Soares Barbosa, em Braga num terreno municipal com &rea
de 6476m?, com uma &rea de implanta¢do de 3000m?, uma cércea méxima de 12 metros e
estacionamento subterraneo, de acordo com a planta anexa a este caderno de encargos.

2- A concessiondria deve desempenhar as atividades concessionadas de acordo com as
exigéncias de um regular, continuo e eficiente funcionamento e adotar, para o efeito, os
melhores padrdes de qualidade.

Clausula 22
Contrato
1- O contrato é composto pelo respetivo clausulado contratual e os seus anexos.
2- O contrato a celebrar integra ainda os seguintes elementos:

a) Os suprimentos dos erros e das omissées do Caderno de Encargos identificados pelos
concorrentes, desde que esses erros ou omissdes tenham sido expressamente aceites
pelo 6rgdo competente para a decisdo de cotratar;

b) Os esclarecimentos e as retificagGes relativas ao Caderno de Encargos;

c) A proposta adjudicada;

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

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

4- Em caso de divergéncia entre os documentos referidos no n2 2 e o clausulado do contrato e
seus anexos, prevalecem os primeiros, salvo quanto aos ajustamentos propostos de acordo com
o disposto no Artigo 992 do Cddigo dos Contratos Publicos e aceites pelo adjudicatario nos
termos do disposto no Artigo 1012 desse mesmo diploma legal.



Capitulo Il

Obrigacdes contratuais

Secgao |

Obrigacoes do prestador de servigos

Subseccdo |
Disposi¢Oes gerais
Clausula 32
Obrigag6es principais do concessionario

1- Sem prejuizo de outras obrigacdes na legislacdo aplicavel, no presente Caderno de Encargos
ou nas clausulas contratuais, da celebracdo do contrato decorrem para o concessiondrio as
seguintes obrigacdes principais:

1.1 Obrigacao de contruir e explorar um Complexo Desportivo Municipal de Braga num lote com
area total de 6476m?, com uma area de implantacdo de 3000m2 e uma cércea maxima de
12 metros.

1.2 Obrigacdo de construir, no terreno, um estacionamento subterrdneo com cerca de 150
lugares de estacionamento.

1.3 Obrigacdo de apresentar a Camara Municipal de Braga o projeto completo, com todas as
especialidades, do Complexo Desportivo Municipal de Braga com piscina, sauna, spa, salas
de atividade de grupo, salas de exercicio e muscula¢do. O projeto do Complexo Desportivo
Municipal de Braga é objeto de controlo prévio e licenciamento urbanistico no ambito do
previsto no RJUE.

1.4 Obrigacao de assegurar, durante todo o periodo da concessdo, a manutengao, limpeza e
bom funcionamento do Complexo Desportivo Municipal de Braga.

1.5 A obrigacdo do pagamento de todas as despesas de investimento e exploragao, que sao da
responsabilidade do concessionario.

1.6 O concessiondrio tem a obrigacdo, durante todo o tempo da concessado, de permitir o acesso
gratuito a piscina a atividades do Municipio de Braga, com alunos de Jardins de Infancia e/ou
escolas do 12 ciclo do Ensino Basico, num periodo de 2 (duas) horas diarias, durante 3 (trés)
dias uteis por semana, num numero minimo de 30 (trinta) alunos por hora de utilizacdo e
uma ocupagao maxima por hora de 2 (duas) pistas. As condi¢es concretas de utilizagdo
serdo acordadas entre as partes. A utilizacdo de espagco no Complexo Desportivo Municipal
de Braga atrds referida por parte do Municipio de Braga ndo acarreta qualquer custo ao
concessiondrio em termos de enquadramento técnico.

1.7 A segurancga das instalagdes concessionadas sera da responsabilidade do concessionario,
sem prejuizo da Camara Municipal de Braga poder adotar as medidas que entender por
convenientes.

1.8 O concessionario fica responsavel pelo integral cumprimento de todas as obrigacdes
relativas a protec¢do e as condi¢des de trabalho do seu pessoal, nos termos da legislagdo em
vigor.



1.9 O concessiondrio é responsdvel pelo cumprimento de toda a legislagdo em vigor no que
respeita a atividade que vai desempenhar nomeadamente quanto a higiene e seguranca no
trabalho, licencas, alvaras e seguranca de equipamentos e instalacgdes.

1.10 O preco base da contrapartida a pagar pelo concessionario a Camara Municipal de Braga
sera de 700.000€ (setecentos mil euros).

Clausula 42
Forma de prestagao da concessao

Para acompanhamento da execucdo do contrato, o concessiondrio fica obrigado a enviar ao
Municipio de Braga relatérios anuais com o balanc¢o das atividades desenvolvidas no Complexo
Desportivo Municipal de Braga e que cumpram o disposto no n21 do artigo 4182 do CCP.

Clausula 52
Prazo de concessdo
1- A concessdo de exploracdo mantém-se em vigor pelo prazo de 40 (quarenta) anos.

2- No final da concessao, o terreno volta a posse do Municipio de Braga, integrando o patriménio
municipal o edificado e respetivo equipamento, que deverdo estar em estado de utilizacdo, sem
gue o concessionario tenha direito a indeminizagdo ou compensacao.

3- ApOs assinatura do contrato de concessdo, o concessionario deve apresentar todos os
projetos de especialidades num prazo maximo de 90 (noventa) dias.

4- O concessiondrio devera concluir a obra num prazo maximo de 480 (quatrocentos e oitenta)
dias, contado a partir da data de aprovacdo dos projetos e emissdo da respetiva licenca de
construgao.

Clausula 62
Conformidade e garantia técnica

O concorrente fica sujeito, com as devidas adaptacGes e no que se refere aos elementos
entregues a Camara Municipal de Braga em execu¢do do contrato, as exigéncias legais,
obrigacGes do concessionario e prazos respetivos, nos termos do CCP e demais legislacbes
aplicaveis.

Subseccao Il
Dever de sigilo
Clausula 72

Objeto do dever de sigilo



1- O concessiondrio deve guardar sigilo sobre a informagdo e documentacgdo, técnica e ndo
técnica, comercial ou outra, respeitante ao Municipio de Braga, de que possa ter conhecimento
ao abrigo ou em relacdo com a execucdo do contrato.

2- A informacao e a documentacao cobertas pelo dever de sigilo ndo podem ser transmitidas a
terceiros, nem objeto de qualquer uso ou modo de aproveitamento que nao o destinado direta
e exclusivamente a execu¢do do contrato.

3- Exclui-se do dever de sigilo previsto a informacdo e a documentacdo que fosse
comprovadamente do dominio publico a data da respetiva obtencdo pelo concessionario ou que
este seja legalmente obrigado a revelar, por forca da lei, de processo judicial ou a pedido de
autoridades reguladoras ou outras entidades administrativas competentes.

Clausula 82
Prazo do dever de sigilo

O dever de sigilo mantém-se em vigor até ao termo do prazo de concessdo a contar do
cumprimento ou cessacdo, por qualquer causa, do contrato, sem prejuizo da sujeicdo
subsequente a quaisquer deveres legais relativos, designadamente, a protecdao de segredos
comerciais ou da credibilidade, do prestigio ou da confianga devidos as pessoas coletivas.

Seccao Il
Obriga¢6es da Camara Municipal de Braga
Clausula 92
Fiscalizacao

O Municipio de Braga tem o direto de fiscalizar as instalagdes concessionadas, ndo podendo o
concessiondrio opor-se a mesma.

Clausula 102
Contrapartidas

1- O prego base da contrapartida a pagar pelo concessionario a Cdmara Municipal de Braga serd
de 700.000€ (setecentos mil euros).

2- O pagamento da contrapartida serd efetuado pelo concessiondrio a Camara Municipal de
Braga em duas prestagdes, respetivamente de 30% aquando da adjudicagdao da proposta
vencedora e 70% no ato do levantamento da licenga de construgao do Complexo Desportivo
Integrado.



Capitulo Il
Penalidades contratuais e resolugao
Clausula 112
Penalidades contratuais

1- Pelo incumprimento de obrigacdes emergentes do contrato, a Camara Municipal de Braga
pode exigir do concessionario o pagamento de uma pena pecuniaria, de montante a fixar em
funcdo da gravidade do incumprimento.

2- As penas pecunidrias previstas na presente cldusula ndo obstam a que a Camara Municipal de
Braga exija uma indeminizagdo pelo dano excedente.

3- A aplicacdo das sangdes contratuais é precedida de audiéncia prévia escrita a concessiondria,
para, no prazo de 10 (dez) dias Uteis a contar da notificacdo, se pronunciar.

Clausula 122
For¢a maior

1- Ndo podem ser impostas penalidades ao concessionario, nem é havida como incumprimento,
a ndo realizagdo pontual das prestacGes contratuais a cargo de qualquer das partes que resulte
de caso de forca maior, entendendo-se com tal as circunstancias que impossibilitem a respetiva
realizacdo, alheias a vontade da parte afetada, que ela ndo pudesse conhecer ou prever a data
da celebracdo do contrato e cujos efeitos ndo lhe fosse razoavelmente exigivel contornar ou
evitar.

2- Podem constituir forca maior se se verificarem os requisitos do numero anterior,
designadamente, tremores de terra, inundacgdes, incéndios, epidemias, sabotagens, greves,
embargos ou bloqueios internacionais, atos de guerra ou terrorismo, motins e determinagoes
governamentais ou administrativas injuntivas.

3- Ndo constituem forca maior, designadamente:

a) Circunstancias que ndo constituem for¢ca maior para os subcontratos do concessionario,
na parte em que intervenham;

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

c) DeterminagGes governamentais, administrativas ou judiciais de natureza sancionatdria
ou de outra forma resultantes do incumprimento pelo concessionario de deveres ou
dnus que sobre ele recaiam;

d) Manifestacbes populares devidas ao incumprimento pelo concessionario de normas
legais;

e) Incéndios ou inundag¢Ges como origem nas instalagdes do concessionario cuja causa,
propagacdo ou proporgdes se devam a culpa ou negligéncia sua ou ao incumprimento
de normas de seguranga;

f) Avarias nos sistemas informaticos ou mecéanicos do concessionario ndo devidas a
sabotagem;

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



4- A concorréncia de circunstancias que possam consubstanciar casos de forca maior deve
ser imediatamente comunicada a outra parte.

5- A forca maior determina a prorrogacao dos prazos de cumprimento das obrigacdes
contratuais afetadas pelo periodo de tempo comprovadamente correspondente ao
impedimento resultante da forga maior.

Clausula 132
Resolugdo por parte da Camara Municipal de Braga

1- Sem prejuizo de outros fundamentos de resolucdo do contrato previstos na lei, a Camara
Municipal de Braga pode resolver o contrato, a titulo sancionatério, no caso de o
concessiondrio violar de forma grava ou reiterada qualquer das obrigacdes que lhe
incumbem, designadamente nos seguintes casos:

a) Pelo ndo cumprimento do projeto apresentado;
b) O ndo cumprimento das obriga¢des constantes do Caderno de Encargos.

Capitulo IV
Caugdo e seguros
Clausula 142
Execug¢do da caugao

1- O exato e pontual cumprimento de todas as obriga¢bes legais e contratuais pelo
cocontratante, sera garantido por caugdo a apresentar nos termos descritos no programa
de concurso.

2- A liberagdo da caucdo ou dos valores retidos segue os termos previstos no artigo 2952 do
Cddigo dos Contratos Publicos.

Clausula 152
Seguros

1- E da responsabilidade do concessionario a cobertura, através de contratos de seguro, dos
seguintes riscos:

a) Responsabilidade civil
b) Multirriscos

2- A Camara Municipal de Braga pode, sempre que entender conveniente, exigir prova
documental da celebrag¢do dos contratos de seguro referidos no nimero anterior, devendo
o concessionario fornecé-la no prazo de 10 (dez) dias.



Capitulo V
Resolucgdo de litigios
Clausula 162
Foro competente

Para resolucdo de todos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a competéncia
do tribunal administrativo e fiscal de Braga, com expressa rendncia a qualquer outro.

Capitulo VI
Disposig¢oes finais
Clausula 172
Transmissao de concessao

1- A concessdo ndo podera ser transmitida total ou parcialmente ainda que por
arrendamento, sem prévia autorizacdo da Camara Municipal de Braga, sendo nulos todos
os atos e contratos celebrados pelo concessiondrio com infragdo ao disposto neste preceito.

2- O concessionario sé pode onerar bens do dominio publico afetos a concessdo mediante
autorizacdo, que deve acautelar a compatibilidade daquela oneracdo com o normal
desenvolvimento das atividades concedidas.

3- Nos termos do artigo 4112 do Cddigo dos Contratos Publicos, o adjudicatdrio poderd
constituir uma sociedade anénima detida a 100% (cem por cento) pelo adjudicatario para a
assinatura do contrato de concessao, com sede em Portugal e objeto social exclusivo, ao
longo de todo o periodo de duracdo do contrato, as atividades que se encontram integradas
na concessao, para exploragao da concessao do Complexo Desportivo Municipal de Braga.

Clausula 182
Resgate e Sequestro da concessao

Ao resgate e ao sequestro da concessdo sdo aplicaveis, por convecc¢do, o disposto nos artigos
4222 e 4212 do Cddigo dos Contratos Publicos, respetivamente.

Clausula 192
Comunicagdes e notificagoes

1- Sem prejuizo de poderem ser acordadas outras regras quanto as notificacdes e
comunicagdes entre as partes, devem ser dirigidas, nos termos do Cddigo dos Contratos
Publicos, para o domicilio ou sede contratual de cada uma, identificados no contrato.

2- Qualquer alteracdo das informagdes de contacto constantes do contrato deve ser
comunicada a outra parte.



Clausula 202
Contagem dos prazos

Os prazos previstos no contrato sao continuos, correndo em sdbados, domingos e dias
feriados.

Clausula 212
Legislacdo aplicavel

O contrato é regulado pela legislacdo portuguesa.





