ADMINISTRACAO DOS PORTOS DE SAO MIGUEL E SANTA MARIA
Regulamento n.° 4/2011 de 7 de Fevereiro de 2011

REGULAMENTO DE EXPLORAGAO E UTILIZAGAO DO EMPREENDIMENTO PORTAS DO
MAR

Aprovado a 11 de Janeiro de 2011
Regulamento de Exploracgao e Utilizagao do Empreendimento
Portas do Mar
CAPITULO |
Disposi¢coes Gerais
Artigo 1.°
Objecto, Empreendimento e Partes Interessadas

1- O presente Regulamento estabelece as normas gerais que disciplinam a exploragao e
utilizagdo do Empreendimento Portas do Mar, adiante designado por Empreendimento, ou
apenas Portas do Mar, sito na Avenida Infante D. Henrique, freguesia de Sao Pedro, Concelho
de Ponta Delgada, e todas as unidades, espacos, partes de utilizagdo comum e dependéncias
que o compdem, considerando-se este Regulamento parte integrante de quaisquer contratos
que tenham por objecto a utilizacdo das Portas do Mar, na sua totalidade ou parcialmente,
nomeadamente daqueles pelos quais seja conferida, facultada ou reconhecida a uma pessoa a
utilizacdo de qualquer unidade, espaco, parte de utilizagdo comum ou de outra area integrante
do Empreendimento.

2- Sempre que no presente Regulamento se atribuam ou reconhegam direitos a gestora ou se
Ihe cometam obrigagbes para com quaisquer utilizadores, entende-se que a titularidade do
complexo daqueles direitos e obrigacdes se presume originariamente da proprietaria do
Empreendimento e derivadamente da gestora, pelo que sempre que ndo exista a gestora,
todas as referéncias feitas no presente Regulamento a esta se entendem feitas a proprietaria.

Artigo 2.°
Empreendimento

1- O Empreendimento Portas do Mar € um empreendimento comercial e portuario integrado
por unidades e espacos, destinados a actividades comerciais de retalho e de prestacédo de
servigcos distribuidos de acordo com uma cuidada planificacdo técnica, espagcos comuns de
circulagao e lazer, com todas as infra-estruturas de apoio, nomeadamente servigos de limpeza,
manutencdo, seguranga e promogao, com o objectivo de assegurar a exploragéo integradas
das diversas actividades comerciais de retalho e de prestacdo de servigcos nas unidades e
espacos, de harmonia com uma gestdo centralizada, entendo-se por esta a implementacéo,
direcgdo e coordenagdo dos servigos, a administracdo das partes comuns e, bem assim, a
fiscalizacdo do cumprimento das normas que regulam a exploracdo e utilizacdo do
Empreendimento.

2- Para efeitos deste Regulamento, as unidades e espacgos susceptiveis de utilizagdo pelos
lojistas sdo designadas por Unidades; o Empreendimento é constituido pelo conjunto das
diversas Unidades que o integram e pelas Partes Comuns; e a actividade global do
Empreendimento € constituida pelo conjunto de todas as actividades comerciais exercidas nas



Unidades, as quais ndo tém autonomia funcional ou individualidade prépria relativamente ao
Empreendimento, constituindo este um unico empreendimento.

Artigo 3.°
Principios Fundamentais
O lojista de qualquer Unidade do Empreendimento obriga-se, expressamente, a:

a) Aceitar os principios especificos que regem a exploragéo, o funcionamento e utilizacéo
do Empreendimento, tal como o conceberam o proprietario e/ou a gestora.

b) Acatar as disposi¢cées deste Regulamento e a orientacdo que, no futuro, a gestora
imprima ao seu funcionamento;

¢) Reconhecer a natureza “sui generis” das unidades compreendidas no Empreendimento
e das relagbes contratuais subjacentes ao exercicio de uma actividade comercial nas
Unidades, aceitando-se como detentores do direito de utilizacdo da Unidade que Ihes seja
facultada, e compreendendo a complementaridade e interdependéncia que, no
Empreendimento, se estabelece entre os interesses da entidade proprietaria, da gestora e
dos lojistas, potenciando a capacidade de produgdo e obtengdo de lucros em resultado
das actividades desenvolvidas.

Artigo 4.°
Individualizagdao das Unidades

1- As Unidades distribuem-se por diferentes zonas, tendo cada uma a area definida na planta
anexa ao contrato respectivo.

2- O numero de Unidades e as respectivas areas podem ser modificados pela proprietaria ou
pela gestora, sem prejuizo do disposto nos contratos de utilizacdo celebrados ou noutros
documentos, de acordo com as necessidades da exploracdo e melhor aproveitamento dos
espacos.

Artigo 5.°
Partes de Utilizagao Comum

1- Sao consideradas Partes de Utilizacdo Comuns do Empreendimento, para além das que
venham a ser definidas no Manual de Exploracédo e Utilizacdo do Empreendimento Portas do
Mar:

a) Todos os acessos e saidas de emergéncia;
b) As zonas de circulagao publica, incluindo corredores, escadas e elevador;

c¢) As instalagdes interiores e os corredores de acesso, conforme Manual de Exploracao e
Utilizacao do Empreendimento Portas do Mar;

d) As instalagcbes gerais de agua, electricidade, ar condicionado, gas, som, detecgao de
incéndio, canalizacbes e bombas elevatorias, de telecomunicagbes e as
bocas-de-incéndio;

e) Os postos de transformacéao e o sistema de emergéncia;



f) As casas de banho e lavabos para uso publico, incluindo o respectivo equipamento e
acessorios;

g) Os elementos decorativos instalados nas zonas publicas, conforme Manual de
Exploragao e Utilizagdo do Empreendimento Portas do Mar;

h) As paredes exteriores que constituem a fachada;

[} Quaisquer instalagdes ou equipamentos instalados no Empreendimento e a este
exclusivamente afectos, incluindo os equipamentos de recolha de residuos, sistemas de
ventilacdo e extraccao da proprietaria;

J) Em geral, os elementos e espagos do Empreendimento que n&o estejam afectos ao uso
exclusivo de qualquer das Unidades.

CAPITULO Il
Da Administragcao
Artigo 6.°
Competéncia

1- A administracdo e gestdo do Empreendimento Portas do Mar competem exclusivamente a
gestora, que a exercera através dos seus representantes nomeados para o efeito.

2- A designacdo da gestora cabe a proprietaria, a qual assumira, na auséncia de qualquer
designacéo e nos termos do n.° 2 do artigo 1.°, a responsabilidade pela administracdo e gestao
do Empreendimento.

3- A administracdo do Empreendimento compreende a pratica de todos os actos relacionados
com a implementacgao, direcgdo e coordenagao dos servigcos e com a administracdo das Partes
de Utilizacdo Comuns.

4- A administragdo compreende ainda o exercicio da fiscalizacdo da actividade dos lojistas em
ordem a assegurar um funcionamento de qualidade, das Unidades em particular e do
Empreendimento em geral, de acordo com 0s principios e exigéncias inerentes ao comeércio
integrado e nos termos deste Regulamento.

5- Compete, em especial, a gestora:

a) Propor a proprietaria a tomada de medidas tendentes ao melhoramento e modernizacéo
do Empreendimento, bem como a potenciar a sua exploragéo, e propor-lhe alteragdes ao
Regulamento;

b) Zelar pelo bom funcionamento do Empreendimento, e assim, também, pelos interesses
dos lojistas que nele exercam uma actividade comercial;

c) Assegurar a filosofia e as caracteristicas essenciais que presidiram a implementacao do
Empreendimento e as inerentes ao comércio integrado, nomeadamente, assegurando o
efectivo exercicio nas Unidades, pelos lojistas, da sua actividade comercial,

d) Determinar a realizagdo de acgbes de inspecgao, de acordo com o definido no Manual
de Exploracgéo e Utilizagdo do Empreendimento Portas do Mar;

e) Elaborar e propor a realizagdo de acgbes de formagdo que visem a promogdo da
seguranga no Empreendimento em casos de sinistro, nomeadamente do risco de incéndio,
através da realizagcao de exercicios e simulacros de evacuagdo do Empreendimento;



f) Manter a harmonia e equilibrio das Unidades e orientar a politica de mercado do
Empreendimento;

g) Representar o Empreendimento, em juizo e fora dele, e zelar pelo cumprimento do
disposto neste Regulamento;

h) Apoiar os lojistas na resolucdo dos problemas que apresentem em relagdo ao
funcionamento do Empreendimento ou das Unidades;

i) Zelar pela conservagao, manutencgao e limpezas das Partes de Utilizagdo Comuns;
J) Assegurar a prestagéo dos servigos de vigilancia, limpeza e manutengéo;

k) Cobrar receitas e aplicar as sangbes/penalidades previstas neste Regulamento, no
“Contrato de Utilizacdo da Loja”, no “Regulamento de Tarifas Especificas do
Empreendimento Portas Do Mar e Complexo de Piscinas”, no “Regulamento Especifico de
Exploragdo e Utilizagdo do Parque de Estacinamento do Empreendimento Portas do Mar”
e outros regulamentos que sejam aprovados pela proprietaria;

/) Superintender e coordenar todas as actividades do Empreendimento, fixando as
condigbes de uso das Partes de Utilizagdo Comuns, incluindo as condicbes de uso e
funcionamento dos equipamentos, e assegurando a prestagdo de servicos de interesse
comum da forma que entender mais conveniente a satisfacdo desses interesses;

m) Elaborar, até 30 de Novembro de cada ano, o orgamento previsional das despesas e
encargos com a promogao para o ano seguinte e apresenta-lo a proprietaria;

n) Elaborar, até 30 de Novembro de cada ano, o orgamento previsional das despesas e
encargos com a exploragdao e utilizagdo do Empreendimento para o ano seguinte e
apresenta-lo a proprietaria;

6- A gestora tem legitimidade para agir em juizo, quer contra qualquer dos lojistas, quer
contra terceiros, no ambito das suas competéncias.

CAPITULO Ill
Dos Lojistas
Artigo 7.°
Utilizagao das Unidades

1- As Unidades, apds inauguradas, destinam-se exclusivamente ao exercicio, por forma
continua e ininterrupta, das actividades comerciais autorizadas pelos contratos respectivos.

2- O eventual consentimento da Gestora para diversificar ou concentrar o tipo de mercadorias
ou servigos, ndo autoriza os lojistas a fazé-lo de modo que descaracterize ou altere o0 ramo de
actividade prevista nos respectivos contratos.

3- Salvo quando expressamente previsto nos contratos respectivos ndao € permitido aos
lojistas o exercicio da sua actividade comercial em areas adicionais criadas nas Unidades pela
instalacdo de mezanines ou solugcdes semelhantes, s6 podendo estas ser destinadas a
realizacdo de fins acessorios e ser de acesso estritamente reservado aos lojistas e seus
funcionarios.

4- Aos lojistas ndo é garantida exclusividade de exercicio no Empreendimento da sua
actividade comercial, pelo que, salvo expressa previsao do contrato que hajam celebrado, n&o
poderdo opor-se ao exercicio noutras Unidades de actividades comerciais idénticas,
complementares, congéneres ou similares, a por eles prosseguida.



5- Na utilizagdo das suas Unidades, os lojistas estao sujeitos as limitagbes decorrentes da
sua integracdo no Empreendimento, as condi¢bes de utilizacdo estabelecidas nos contratos
e/ou neste Regulamento, as decisbes que, no exercicio das suas competéncias, sejam
tomadas pela gestora, bem como, as disposi¢des legais que regem o exercicio das actividades
comerciais por eles prosseguidas.

Artigo 8.°
Designacao e Insignia

1- Os lojistas do Empreendimento tém o direito de usar, em conjunto com as suas, a
denominagao e insignia do Empreendimento Portas do Mar.

2- Os lojistas estédo obrigados a incluir a denominagao e insignia do Empreendimento Portas
do Mar em todas as formas de publicidade da actividade por si desenvolvida no
Empreendimento.

3- A denominagado e insignia do Empreendimento Portas do Mar podem ser livremente
alteradas pela proprietaria.

Artigo 9.°
Licenciamento da Actividade

1- E da responsabilidade do lojista a obtencdo da licenca de abertura da sua Unidade ao
publico, e a pratica de todos os actos necessarios a garantir que nao existam obstaculos ao
seu pleno funcionamento.

2- Toda e qualquer licenga de utilizagao, abertura ou funcionamento das Unidades sé pode
referir o ramo de actividade comercial autorizado pelos respectivos contratos de utilizacao.

Artigo 10.°
Limitagoes
1- E expressa e especialmente vedado aos lojistas:

a) Realizar quaisquer obras ou trabalhos nas Unidades sem observar o disposto neste
Regulamento e nos respectivos contratos de utilizagao;

b) Por actos ou omissdes, impossibilitar, dificultar ou onerar a utilizagdo das Unidades e/ou
Partes Comuns;

c) Instalar, em qualquer parte do Empreendimento, alto-falante, televisdo, fonégrafo ou
aparelho de som, e bem assim utilizar tais aparelhos na sua Unidade de modo que
moleste os utilizadores das outras Unidades ou de forma que permita sejam ouvidos fora
da area da sua Unidade, mesmo que a sua actividade comercial inclua a venda ou locagéo
de discos, fitas, gravacdes, aparelhos de reprodugcédo de som e/ou imagem e afins;

d) Fazer propostas comerciais, ainda que por intermédio da distribuicdo de folhetos, em
qualquer area do Empreendimento exterior a sua Unidade, salvo nos espacos definidos no
Manual de Exploracao e Utilizacdo do Empreendimento Portas do Mar e com autorizacao
prévia da gestora;

e) Exercer nas Unidades uma actividade comercial diferente da que foi autorizada pelo
respectivo contrato ou mesmo utilizar, ou permitir a terceiro a utilizagdo, da respectiva
Unidade para finalidade diversa da contratualmente estabelecida, ainda que beneficente,
religiosa, politica desportiva ou promocional;



f) Utilizar no exterior das Unidades decoragbes que prejudiquem a estética geral do
Empreendimento, sem autorizacéo prévia da gestora;

g) Instalar ou depositar nas Unidades ou corredores qualquer maquina ou mercadoria que,
pelo seu peso, tamanho ou natureza, seja susceptivel de causar danos a pessoas ou
bens, dificultar a circulacdo, ou, em qualquer caso, ultrapassar as cargas estruturais,
eléctricas e térmicas previstas no projecto do Empreendimento;

h) Contratar quaisquer servi¢os ou celebrar contratos de trabalho com pessoas que devam
prestar-lhe a sua actividade, de forma permanente ou esporadica, nas Unidades ou no
Empreendimento, sem assegurar o integral cumprimento da legislagado de Trabalho e de
Seguranca Social em vigor;

;) De um modo geral, praticar ou adoptar condutas que violem as normas em vigor, o
Regulamento ou o respectivo contrato, bem como que afectem a ordem, disciplina e a
eficiéncia ou tornem mais oneroso o funcionamento do Empreendimento.

2- E igualmente vedado aos lojistas, salvo prévia e expressa autorizagdo da gestora:

a) Introduzir ou manter no Empreendimento ou na sua Unidade substancias perigosas
como materiais inflamaveis, explosivos, corrosivos, irritantes ou outros que exijam
condicbes de seguranga especificas, salvo nos casos em que esses produtos sejam
préprios do comércio do lojista e se mostre assegurado o cumprimento das condi¢des de
seguranga especificas aplicaveis;

b) Colocar ou modificar reclamos luminosos ou utilizar outras formas de publicidade no
Empreendimento ou na Unidade, e bem assim fazé-lo, mesmo quando autorizados, sem
previamente pagar as taxas que pela gestora sejam solicitadas;

¢) Ocupar ou utilizar por qualquer forma e directa ou indirectamente qualquer area das
Partes de Utilizacdo Comum;

d) Efectuar ou promover leildes, sorteios, salvo em actividades promocionais autorizadas
nos termos deste Regulamento, vendas sob oferta ou adoptar procedimentos
semelhantes;

e) Vender, ou promover a venda, de bens ou servicos no Empreendimento através de
concessionarios, agentes, ou intermediarios.

Artigo 11.°
Obrigacoes dos Lojistas
Os lojistas obrigam-se a:

a) Abrir as unidades ao publico devidamente decoradas e equipadas conforme projecto
apresentado e aprovado pela entidade gestora, no prazo contratualmente estabelecido ou
fixado no auto de recepgao da Unidade, ou que seja estabelecido por decisdo da gestora;

b) Manter as Unidades abertas durante o horario fixado pela gestora, de acordo com a
actividade desenvolvida na Unidade e dentro dos limites estabelecidos pela lei e no
Manual de Exploracao e Utilizacdo do Empreendimento Portas do Mar;

¢) Nao encerrar ou suspender a actividade, salvo ocorrendo motivo justificativo e obtendo
autorizacao prévia da gestora;



d) Manter iluminadas as vitrinas, montras, letreiros e reclamos luminosos das Unidades,
durante o periodo de abertura ao publico da Unidade;

e) Armazenar ou expor nas Unidades apenas os artigos, produtos ou mercadorias que se
destinem a ser, nas mesmas, comercializados, salvo no caso de promocdes autorizadas
nos termos deste Regulamento;

f) Receber as mercadorias, artigos e produtos para as suas Unidades apenas nos horarios
e através dos locais para o efeito fixados pela gestora;

g) Manter as vitrinas e montras devidamente decoradas e com adequada exposi¢cao dos
seus produtos, assegurando a regular actualizagao dessa exposi¢ao fora do horario de
abertura ao publico do Empreendimento;

h) Manter em perfeito estado de conservagéo, seguranga e higiene as Unidades e seus
pertences, nomeadamente, as vitrinas e montras, fachadas, portas e equipamentos,
instalacbes de agua, electricidade, gas, ar condicionado e rede de esgotos, € promover
regularmente a verificacdo e/ou substituicdo desses equipamentos e instalagcdes de forma
a assegurar que 0s mesmos sejam os mais adequados e satisfacam as exigéncias legais
e regulamentares em cada momento vigentes; obrigando-se a manter um registo de
manutencdo, limpeza e desinfecgdo dos equipamentos e instalagbes existentes nas
Unidades, susceptiveis de desenvolvimento da bactéria Legionella pneumophila, a realizar
semestralmente analises bacteriolégicas de deteccdo da referida bactéria e a enviar
comprovativos deste controlo analitico a gestora do Empreendimento (realizar e enviar em
Abril/Maio e Setembro/Outubro);

i) Retirar de imediato, das Unidades quaisquer artigos ou produtos destinados ao consumo
e em especial os produtos de alimentacdo, que ndo cumpram as condigbes legais
suficientes para serem comercializados e providenciar para que nao fiquem armazenados
no Empreendimento;

j) Contratar com regularidade, servigos de desinfestacdo das suas Unidades, destinados a
eliminar a presenca de ratos, baratas e outros animais, facilitando a gestora o acesso a
documentacio da Unidade;

k) Permitir a entrada nas Unidades de funcionarios ou representantes da gestora, ou de
pessoas por esta indicada, para efeitos de realizarem acc¢des de inspecgcao e reparagao
dos equipamentos de uso comum, e de fiscalizagcdo do cumprimento deste Regulamento
ou de decisbes tomadas pela gestora;

/) Observar as regras ambientais estabelecidas neste Regulamento;

m) Cumprir todas as determinacoes, exigéncias e intimagbes emitidas pelas autoridades
publicas, das mesmas dando conhecimento a gestora quando ponham em causa ou de
qualquer forma se refiram as Unidades e/ou ao Empreendimento, bem como pagar as
multas em que incorram pela n&o observancia daquelas.

Artigo 12.°
Encargos Individuais
1- Sao integralmente suportadas pelos lojistas beneficiados as despesas realizadas com:

a) O fornecimento e montagem, para uso exclusivo na sua Unidade, de instalagbes de
electricidade, telefone, telefax, telex, aquecimento, de ar condicionado (rede individual),
sinais avisadores, sprinklers, detecgcédo de incéndio e de intrusdo, som, e quaisquer outros
equipamentos a partir dos pontos de ligagao situados na periferia da respectiva Unidade;



b) Obras ou alteragbes realizadas nas instalagbes ou equipamentos gerais do
Empreendimento, em consequéncia de necessidades criadas pelas instalagbes exclusivas
da sua Unidade.

2- Sao ainda integralmente suportados pelos lojistas beneficiados quaisquer custos relativos
aos fornecimento de agua potavel as respectivas Unidades pela gestora, que lhos facturara em
conformidade com os consumos mensalmente por eles efectuados e registados nos
contadores referentes as respectivas Unidades e aplicando as tarifas definidas no
Regulamento de Tarifas Especificas para o Empreendimento Portas do Mar e Complexo de
Piscinas da Administracao dos Portos das llhas de Sao Miguel e Santa Maria, S.A.

3- Os pagamentos devidos pelos lojistas nos termos do numero anterior deverdo ser
efectuados até ao dia 30 do més seguinte aquele a que disserem respeito, podendo a gestora
interromper os fornecimentos no caso de lhe ndo serem efectuados os pagamentos
correspondentes depois de os advertir por escrito para regularizem quaisquer atrasos,
concedendo-lhe para o efeito prazo nao inferior a oito (8) dias.

4- Os lojistas ndo gozam do direito ao reembolso das importancias pagas nos termos do n.° 1
supra, nem podem, com fundamento nas mesmas, alegar o direito a qualquer compensagao
ou indemnizagdo ou o direito de retengao.

Artigo 13.°
Responsabilidade por danos

1- O lojista é responsavel pelos danos causados em qualquer parte do Empreendimento ou
nos seus equipamentos, como resultado, directo ou indirecto, da actividade por si exercida, e
quer lhe sejam pessoalmente imputaveis, quer o sejam aos seus empregados ou
fornecedores.

2- A responsabilidade do lojista pelos danos causados por ac¢do dos seus empregados ou
fornecedores existe se aqueles lhes tiverem dado causa no exercicio das fun¢des que lhes
tenham sido confiadas, ou no interesse do lojista, e ainda que nao autorizados ou contra
instrucdes deste.

Artigo 14.°
Obrigagoes Pecuniarias

1- Os lojistas sdo obrigados a liquidar todas as despesas, encargos ou remuneragdes da sua
responsabilidade nos termos definidos nos respectivos contratos de utilizagao.

2- O atraso no pagamento de qualquer quantia constituira o lojista na obrigacdo de
pagamento de juros de mora a taxa legal, sem prejuizo da aplicabilidade das sanc¢des
pecuniarias contratualmente estabelecidas;

3- Decorridos 30 dias sobre o termo do prazo de pagamento, sem que seja liquidada a
totalidade da importancia em divida, a gestora podera proceder a sua cobranga coerciva
recorrendo, para tanto, aos tribunais.

CAPITULO IV
Do Funcionamento
Artigo 15.°

Encerramento das Unidades



1- Aos lojistas apenas é permitido encerrar as suas Unidades nos seguintes casos e pelos
periodos aqui previstos:

a) Para balango — um dia por ano.
b) Para obras autorizadas — trinta dias, no maximo.

2- Compete a entidade gestora autorizar o fecho temporario das unidades apds solicitagéo,
devidamente fundamentada, pelos lojistas.

Artigo 16.°
Abertura da Gare Maritima

1- Compete a gestora, através do servico de vigilancia, proceder diariamente a abertura e ao
encerramento da Gare Maritima.

2- Para os efeitos previstos no niumero anterior, as chaves da Gare Maritima serdo mantidas
em poder do servigo de vigilancia.

Artigo 17.°
Chaves das Unidades

1- A gestora tera a sua guarda o duplicado de todas as chaves das portas exteriores das
Unidades.

2- A gestora s6 podera usar as chaves referidas no numero anterior para fazer face a
situacbes em que a sua intervengao seja necessaria e se contenha no ambito das suas
competéncias, e que, pela sua urgéncia, ndo permitam outra actuagao.

3- A utilizagdo das chaves das Unidades esta restringida as situagbes de forga maior, tais
como, condig¢des climatéricas adversas, incéndios, inundagdes, perigo de furto, greves, motins,
entre outros.

4- Sempre que, nos termos do numero anterior, a gestora use aquelas chaves, dara do facto
e logo que possivel, conhecimento ao lojista.

5- A ndo entrega das chaves em incumprimento do previsto nos contratos celebrados, permite
a gestora a aplicagao de penalidades nos termos gerais previstos neste Regulamento e torna o
lojista o unico responsavel por quaisquer danos causados na respectiva Unidade e seus
pertences que resultem da necessidade por ele criada de que o acesso, justificado nos termos
do n.° 2 anterior, da gestora a Unidade tenha de ser obtido através de outros meios, e pelo
eventual agravamento dos danos que o atraso na actuacdo, por forca da necessidade de
recurso a esses outros meios, implique.

6- As chaves das Unidades estdo guardadas e seladas em chaveiro electrénico com acesso
restrito ao responsavel pelo chaveiro (centralista).

Artigo 18.°
Uso das Partes de Utilizagao Comum

1- A administragdo das Partes de Utilizagdo Comum compete a gestora a quem cabe
autorizar a ocupacao, a qualquer titulo, e independentemente do periodo por que se possa
verificar ou da forma que possa revestir, de qualquer area das mesmas.



2- A autorizagdo de ocupacado pelos lojistas de qualquer area das Partes de Ultilizagao
Comum deve ser solicitada por escrito, juntando-se ao pedido todos os documentos e
elementos necessarios a sua apreciagao, constituindo motivo de denegacao da autorizacéo a
falta destes.

3- A autorizagdo sera sempre recusada quando da satisfagdo do pedido possam resultar
prejuizos para a circulagdo e/ou quando implique desconformidade com as solugdes
arquitecténicas, decorativas, ou relativas ao “tenant mix”, adoptadas.

4- A ocupacao nao autorizada de qualquer area das Partes de Utilizacdo Comum confere a
gestora o direito de repor a normalidade, retirando todos e quaisquer bens nelas colocados
pelos lojistas e destruindo quaisquer obras nelas realizadas, sem necessidade de qualquer
notificagdo ao lojista infractor e sem que possa por este ser responsabilizada por quaisquer
danos ou perdas, n&do sendo devida a este qualquer indemnizacéo.

5- Serao sempre da responsabilidade do lojista todas as despesas e encargos decorrentes da
ocupacao autorizada de qualquer area das Partes de Utilizagdo Comum, incluindo as
necessarias a reposi¢cao do local no estado anterior a ocupacao.

6- Todas as areas, instalagdes, equipamentos e maquinas de uso comum, qualquer que seja
a sua natureza e localizagao, estao sujeitas a fiscalizagao, disciplina e controlo da gestora.

7- A gestora tem o direito de, com vista ao bom funcionamento do Empreendimento, dispor
sobre as areas de circulagdo, instalagdes e servigos gerais, estabelecendo normas e
regulamentacéo, incluindo instrugdes de utilizagao.

8- A proprietaria tem o direito de por si, ou através de terceiros, explorar espagos integrantes
das Partes de Utilizacdo Comum e de fazer suas as receitas por esse meio geradas.

9- A gestora compete fixar os locais, entradas, percursos e horarios, pelos quais poder&o ser
feitas as cargas e descargas de mercadorias de qualquer natureza provenientes ou destinadas
as Unidades ou ao Empreendimento, bem como as normas que nesses processos devam ser
respeitadas incluindo as que visem a salvaguarda das melhores praticas de higiene e do
ambiente.

10- As zonas exteriores nao podem ser utilizadas para estacionamento de viaturas, a
excepgao das situagdes previstas no nimero anterior.

11- Os residuos s6 poderao ser depositados nos recipientes e locais e nos horarios, para o
efeito, fixados pela gestora e de acordo com o disposto no artigo 26.° deste Regulamento.

12- A autorizagdo de colocagao e instalagdo no edificio onde se encontra instalado o
Empreendimento de antenas gerais de radio e televisdo depende do consentimento da
gestora.

13- As canalizagbes devem ser prudentemente utilizadas, ndo podendo os lojistas dar-lhes
finalidade diferente daquela a que estdo destinadas, nomeadamente sendo proibido o
lancamento nestas de detritos ou substancias susceptiveis de provocar o seu entupimento ou
deterioragao ou de outras substancias proibidas nos termos do artigo 26.° infra.

14- A gestora, apds aprovacédo da proprietaria, tem o direito de se substituir ao lojista que,
devendo fazé-lo, ndo proceda a reparagcao ou substituicdo de vidros, tabuletas, letreiros
luminosos, lampadas, ou outros materiais, correndo por conta deste as despesas e encargos
que aquela tenha feito com a compra do material e a sua colocagao.

Artigo 19.°



Seguros
1- No Empreendimento existem obrigatoriamente os seguintes seguros:

a) De tipo multi-riscos, contra incéndios, raios e explosao, tempestades, inundagdes,
aluimento de terras, danos provocados por agua, furto ou roubo, demolicdo e remogao de
escombros, queda de aeronaves, choque ou impacto de veiculos terrestres, choque ou
impacto de objectos sodlidos, derrame acidental de dleos, fendmenos sismicos, greves,
tumultos e alteracbes da ordem publica, actos de terrorismo, vandalismo e sabotagem,
quebra isolada de vidros existentes nas Partes Comuns, cobrindo o edificio e as
instalagcbes e equipamentos nele incorporados ou ndo, nomeadamente elevadores e o ar
condicionado;

b) De responsabilidade civil, cobrindo os prejuizos causados a terceiros pela existéncia,
uso e funcionamento do edificio, incluindo os causados pelas ac¢des de manutencao do
mesmo, e das actividades exercidas, quer no seu interior, quer no exterior.

2- Sem prejuizo do disposto no n.° 1, é da exclusiva responsabilidade dos lojistas celebrar
contratos de seguro de tipo multi-riscos e de responsabilidade civil que assegurem a cobertura
das respectivas Unidades e das actividades que nelas exergam e renovar esses seguros por
todo o tempo em que se mantiverem a utilizagdo daquelas.

3- Compete a gestora fiscalizar a existéncia dos contratos de seguro obrigatérios nos termos
da lei e do fixado no Contrato de Utilizagdo da Unidade, bem como notificar os lojistas que os
nao tenham celebrado para o fazerem no prazo maximo de 15 dias, sob pena de lhes ser
determinada a suspenséao do exercicio da sua actividade na Unidade.

4- Em caso de divergéncia sobre o ambito da cobertura e/ou sobre o capital dos seguros, e se
a tal ndo se opuserem os termos do contrato respectivo, sera o seu montante determinado por
recurso a arbitragem que competira a trés arbitros designados, respectivamente, pela gestora,
pelo lojista e pela Companhia Seguradora com que deva ser contratado o seguro.

Artigo 20.°
Servigo de Vigilancia e Seguranca
1- No Empreendimento funcionara um servigo comum de vigilancia e seguranca.
2- Aos vigilantes compete:

a) Exercer acgao de vigilancia e seguranga no Empreendimento, participando a gestora
todos os factos ou ocorréncias que possam perturbar a actividade normal do
Empreendimento ou causar prejuizos as instalagées e dando, dos mesmos, conhecimento
aos lojistas quando afectem ou se refiram as respectivas Unidades;

b) Abrir e encerrar a Gare Maritima, cumprindo o horario fixado pela gestora;

c) Intervir e/ou solicitar a intervengdo das autoridades sempre que esta se mostre
necessaria ou conveniente, para fazer face a quaisquer situagoes.

3- No desempenho das suas fungdes devem os vigilantes:

a) Usar da maxima compostura e urbanidade para com os lojistas e os seus empregados,
os clientes do Empreendimento e demais utentes;

b) Cumprir pontualmente e com zelo as suas obrigacdes e respeitar e cumprir todas as
normas legais e regulamentares;



c) Desempenhar cabalmente as fungdes que Ihes tenham sido cometidas e as tarefas que
Ihes forem fixadas pela gestora.

4- E expressamente vedado aos vigilantes:

a) Intrometer-se em assuntos respeitantes a utilizacdo das Unidades, salvo quando para
tal forem solicitados pelos respectivos lojistas ou pela gestora;

b) Aceitar a guarda das chaves de qualquer Unidade.
CAPITULO V
Das Obras
Artigo 21.°
Obras nas Partes de Utilizagdo Comum

A realizagdo de quaisquer obras nas Partes de Utilizagdo Comum do Empreendimento carece
da autorizagao prévia da proprietaria.

Artigo 22.°
Obras nas Unidades

1- A realizacdo de quaisquer obras nas Unidades carece de autorizagdo da gestora e na sua
execucao devem ser observadas as regras que por esta sejam estabelecidas.

2- A concessdo ou denegacdo da autorizacdo prevista no nimero anterior é aplicavel o
disposto nos numeros 2 e 3 do artigo 19.°.

3- A aprovacéao pela gestora dos projectos e a concessao por aquela de autorizagao para a
realizagao de obras nas Unidades ndo exime o lojista da sua responsabilidade pela obtengao
de todos os licenciamentos e autorizagdes administrativas eventualmente necessarias, antes
de iniciar a sua execugao.

4- A realizacdo de obras n&o autorizadas confere a gestora o direito de proceder a sua
destruicao e a reposicao da Unidade no estado anterior, a expensas do lojista infractor, e sem
prejuizo do recurso as vias judiciais que se mostre adequado a condenagdo deste no
pagamento de indemnizagao pelos prejuizos a que der causa.

CAPITULO VI
Das Despesas e Encargos com o Funcionamento e Utilizagao,
e Com a Promogao do Empreendimento
Artigo 23.°
Despesas e Encargos com o Funcionamento e Utilizagao

1- S&o consideradas despesas e encargos com o funcionamento e utilizacdo do
Empreendimento, todas as que em geral se relacionem directa ou indirectamente com aquele
funcionamento e utilizacao, e designadamente as relativas a:

a) Pessoal afecto a prestacdo dos servicos comuns, bem como administragao e servigos
de gestao;

b) Limpeza das Partes Comuns;

c) Seguros das Partes Comuns;



d) Agua, electricidade, forca motriz, combustiveis, telefones e telecomunicagdes de
utilizagdo comum;

e) Aquisicdo, manutencao e reparagcido de equipamentos e materiais de utilizagdo comum
ou a este afectos;

f) Servigo de vigilancia e seguranca;
g) Recolha e remocéo de residuos;

h) Conservacado e manutencdo das Partes de Utilizagdo Comum, incluindo a sinalética, e
as relativas ao funcionamento dos servicos comuns, nomeadamente, o fornecimento de
artigos ou produtos para instalagdes sanitarias ou outras, ou de decoragao, incluindo
flores;

i) Remuneragéo da gestdo do Empreendimento.

2- As despesas e encargos referidos no numero anterior sdo suportados pelos lojistas,
estando os mesmos incluidos na remuneracao a que se refere o artigo 10.° do Caderno de
Encargos do “Concurso Publico para a atribuicao, por lotes, dos direitos a utilizagdo de vinte e
seis unidades localizadas nas Portas do Mar — Novo Terminal Maritimo da Cidade de Ponta
Delgada”.

Artigo 24.°
Despesas e Encargos com a Promocgao

1- S&o0 consideradas despesas e encargos com a promog¢do, entendendo-se por esta a
animacao e publicidade do Empreendimento, as relativas a:

a) Animagao e decoracao a esta inerente;

b) Publicidade;

c) Promocodes internas e externas;

d) Estudos de mercado e pesquisas de opinido;
e) Campanhas de dinamizacao;

f) Patrocinios e, em geral, tudo o que seja considerado necessario ou conveniente a
divulgacdo do nome e a melhoria da imagem do Empreendimento.

2- O disposto no numero 2 do artigo anterior €, com as necessarias adaptacoes, e sem
prejuizo das especialidades previstas nos numeros seguintes, aplicavel as despesas e
encargos com a promogao.

3- Juntamente com o orgamento previsional, a gestora elaborara e apresentara a proprietaria,
o plano de promocgao, descrevendo as acgbdes de animacéo e publicidade a executar no ano
seguinte.

CAPIiTULO VII
Gestdao Ambiental
Artigo 25.°
Deveres da Gestora

1- A gestora devera implementar as medidas de gestdo ambiental e pér em pratica todas as
accdes que contribuam para a minimizagcdo dos impactos ambientais gerados pelo



funcionamento do Empreendimento, nomeadamente, promovendo o cumprimento da
legislagdo ambiental e cumprindo de acordo com o definido pela proprietaria.

2- A gestora é responsavel por manter o Sistema de Gestdo Ambiental, de acordo com o
estabelecido pela proprietaria, no que diz respeito aos procedimentos de gestdo ambiental e
seguindo as instru¢des técnicas transmitidas.

3- A gestora deverd executar o manual de normas que asseguram O SUCESSO € a
aplicabilidade dos procedimentos ambientais, dando a conhecer a responsabilidade que cabe
aos diferentes intervenientes, nomeadamente, aos lojistas, e assegurar o esclarecimento de
quaisquer duvidas dos lojistas sobre a matéria, podendo para o efeito promover ac¢des de
sensibilizacao e formacéo, sessdes de esclarecimento ou workshops.

4- A gestora é responsavel pela execugao das normas definidas pela proprietaria.

5- A proprietaria disponibilizara as infra-estruturas e assegurara as demais condi¢des
necessarias a observancia das normas contidas no manual indicado no numero 3,
nomeadamente, as relativas a gestéo de residuos.

6- A gestora devera incentivar a adopgao pelos lojistas das boas praticas ambientais.
Artigo 26.°
Deveres dos Lojistas
1. Deveres gerais dos lojistas:

1.1. Colaborar na identificacdo de aspectos ambientais a considerar na operagdo do
Empreendimento preenchendo os formularios e inquéritos que para o efeito lhes sejam
distribuidos pela gestora;

1.2. Cumprir as determinagdes da gestora em matéria de gestdo ambiental, observando as
normas por aquela estabelecidas;

1.3. Exercer a sua actividade de acordo com as regras que, em matéria ambiental, sejam
impostas pela legislagdo em cada momento em vigor;

1.4. Incutir nos seus funcionarios e clientes o sentido da responsabilidade comum pela defesa
do ambiente e o respeito pelas determinacdes e orientagbes dimanadas da gestora sobre a
matéria;

1.5. Promover a frequéncia de acgdes de formagdo ambiental por parte dos seus
funcionarios, nomeadamente daquelas que sejam organizadas pela gestora.

2. Deveres especificos dos lojistas:

2.1. Residuos

2.1.1. Os lojistas deverdao proceder a separagdo selectiva dos residuos produzidos nas
respectivas unidades de acordo com as categorias a seguir indicadas e com o procedimento
de Gestao de Residuos do capitulo 6 do Manual de Exploragao e Utilizacdo das Portas do Mar:

. Papel e cartao;

. Embalagens de vidro;

. Embalagens de plastico e de metal;
. Madeira;

. Oleos alimentares:;



. Toners e tinteiros;

. Residuos urbanos mistos quer organicos quer outros (excluidos os residuos
pertencentes as categorias anteriormente indicadas, os residuos perigosos e os residuos quer,
pelas suas dimensdes, ndo sdo considerados residuos solidos urbanos, nomeadamente os
designados por monstros).

2.1.2. Os lojistas sdo responsaveis pelo armazenamento temporario dos residuos nas suas
instalagcbes, devidamente separados de acordo com as categorias indicados no n.° 2.1.1.
anterior e pelo seu transporte, através dos percursos para o efeito, indicados pela gestora e
nos horarios, por esta, estabelecidos, para as zonas de residuos mais proximas.

2.1.3. Os lojistas que produzam residuos de tipos ndo enquadraveis em qualquer das
categorias previstas no ponto 2.1.1 supra sédo responsaveis pelo seu destino final, sendo
expressamente vedada a sua colocacdo nas zonas de residuos do Empreendimento, ou o seu
abandono em qualquer area deste integrante.

2.2. Efluentes liquidos:

2.2.1. Os lojistas sao responsaveis pelo cumprimento das especificacbes estabelecidas pela
gestora em matéria de projectos de agua e esgotos.

2.2.2. Os lojistas sado responsaveis pela gestdo dos seus efluentes de acordo com o que
sobre a matéria for estabelecido pela gestora no manual referido no n.° 3 do artigo anterior.

2.2.3. Os lojistas sao responsaveis por manter em bom estado de conservagao as suas redes
de esgotos, podendo a gestora substituir-se-lhes na realizacdo de quaisquer obras ou
trabalhos necessarios debitando-lhes os correspondentes custos.

2.2.4. E vedado aos lojistas o lancamento na rede de drenagem de residuos sélidos ou dos
efluentes téxicos, nomeadamente, 6leos, acidos, solventes, tintas ou liquidos de revelagao,
produzidos ou utilizados no desenvolvimento da sua actividade.

2.3. Emissoes atmosféricas:

2.3.1. Os lojistas sdo responsaveis pelo cumprimento das especificacbes estabelecidas pela
gestora em matéria de projectos de instalacdo de ar condicionado e ventilagdo mecanica de
exaustdo.

2.3.2. Os lojistas sado responsaveis pela gestdao das suas emissGes atmosféricas e pela
observagao do que a esse respeito dispuserem as normas estabelecidas pela gestora.

2.3.3. Os lojistas sdo responsaveis pela limpeza das condutas de exaustao e dos filtros dos
aparelhos de ar condicionado.

2.4. Consumo de recursos:

2.4.1. Os lojistas sado responsaveis pela adopcdo de sistemas de monitorizacdo dos
consumos energéticos e de agua.

2.4.2. Os lojistas sdo responsaveis pela escolha de dispositivos de iluminagdo (lampadas),
adequados as necessidades e objectivos da iluminagdo e que assegurem maior eficiéncia
energética.

2.4.3. Os lojistas sao responsaveis pela adopgao de sistemas de instalagao de equipamentos
que minimizem o consumo de agua e energia.

2.5. Ruido:



2.5.1. Os lojistas sédo responsaveis pelo cumprimento das especificacbes estabelecidas pela
gestora em matéria de isolamento acustico.

2.5.2. Os lojistas respondem pela emissao de ruido para o exterior e pelo cumprimento das
regras legais em matéria de emissao de ruidos.

2.6. Obras:

2.6.1. Os lojistas sao responsaveis pela correcta gestdo ambiental durante a realizagao das
suas obras.

2.6.2. Os lojistas sdo responsaveis pelo acondicionamento e envio, para deposigéo final ou
tratamento, de todos os residuos decorrentes das obras que realizem, sendo expressamente
vedada a colocacido desses residuos nas zonas de residuos do empreendimento, ou em
qualquer outra das suas areas.

2.7. Diversos:

2.7.1. E vedado aos lojistas instalar aparelhos de ar condicionado cujo funcionamento utilize
compostos clorofluorcarbonados (CFCs) de acordo com a legislacdo em vigor.

2.7.2. Na seleccéo dos materiais utilizados na montagem e decoragao das unidades deveréo
ser considerados os critérios ambientais, dando-se nomeadamente preferéncia a utilizacdo de
matérias-primas secundarias e renovaveis e devendo ser considerado o desempenho
energético e o tipo de residuos que por eles sera gerado.

2.7.3. Os critérios ambientais e, nomeadamente, o impacte ambiental e a saude publica
deverao igualmente presidir a selecgao dos produtos a utilizar na limpeza das unidades.

2.7.4. E vedada aos lojistas, a instalagdo de equipamento radioactivo, sem prévia autorizagdo
escrita da Administracdo dos Portos das llhas de Sdo Miguel e Santa Maria, S.A.

3. Deveres especificos de determinados lojistas (a incluir como anexo especifico no contrato
dos lojistas):

3.1. Unidades de Restauracgao:

3.1.1. Sao responsaveis por efectuar a adesdo ao Verdoreca, através de uma das
associagdes do sector. De acordo com este contrato, deverdo assegurar a separagcdo dos
residuos das embalagens abrangidas pelo contrato e coloca-los nos recipientes adequados,
disponibilizados pelo Empreendimento.

3.1.2. Sempre que estejam instaladas caixas de separagdo de gorduras, dentro das suas
instalacdes, sdo responsaveis por efectuar a sua limpeza.

3.2. Farmacias e/ou Parafarmacia:

3.2.1. Todos os residuos provenientes da actividade especifica da farmacia/parafarmacia,
como os residuos de medicamentos, ndao deverdo ser colocados nos contentores do
Empreendimento, sendo o lojista em causa responsavel pelo seu adequado destino final.

CAPITULO VIII
Disposi¢coes Diversas
Artigo 27.°

Formalidades das Comunicagoes



1- Em todos os casos em que se mostre necessaria a autorizagdo da gestora, esta so sera
considerada validamente concedida se o for previamente e por escrito.

2- Em todas as comunicacdes escritas que devam ser enviadas por um das partes a outra
devera, preferencialmente, usar-se a via electrénica efectuando-se as mesmas através da
Internet.

Artigo 28.°
Exercicio de Actividades Comerciais

1- O exercicio de actividades comerciais nas Partes de Utilizagdo Comum carece de
autorizagao prévia da gestora e por escrito.

2- Compete a gestora emitir autorizacao e informar dos encargos da licenga para o exercicio
da actividade comercial, bem como do espaco a ocupar.

Artigo 29.°
Sangoes Pecuniarias

1- Sem prejuizo da obrigagdo de o lojista repor a situagéo violada, do direito a indemnizacgéo
da proprietaria e do direito de resolugado do contrato que a esta assiste, a pratica pelo lojista ou
por terceiro por quem seja responsavel de qualquer das infracgdes contratuais especialmente
previstas nas alineas seguintes confere a gestora o direito de exigir o pagamento, a titulo de
sancado pecuniaria, das quantias calculadas com base na Remuneragcdo Mensal Fixa,
ponderada pelos factores multiplicadores indicados nas alineas:

a) Exercicio na Unidade de actividade ndo autorizada pelo contrato, por este regulamento
ou qualquer outra informagao por escrito: 3/30 (trés trinta avos) por cada dia em que se
verifique o exercicio de actividade n&o autorizada;

b) Alteracao nao consentida da denominagao da Unidade: 2/30 (dois trinta avos) por cada
dia em que se verifique essa alteracao;

¢) Encerramento da Unidade durante o seu horario minimo de abertura estabelecido: 1/30
(um trinta avos) por cada hora ou fracgéo que a Unidade se tenha mantido encerrada;

d) Encerramento da Unidade por mais de 5 (cinco) dias seguidos, ou por mais de 10 (dez)
dias interpolados no mesmo més: 2/30 (dois trinta avos) por cada dia em que a Unidade se
tenha mantido encerrada;

e) Falta de entrega dos documentos e elementos necessarios ao apuramento do valor da
Remuneragéao Mensal Variavel: 1/30 (um trinta avos) por cada dia de incumprimento;

f) Entrega de declaragdes nao verdadeiras e/ou impedimento ou entrave ao processo de
apuramento e fiscalizagdo dos mesmos: 2 (dois);

g) Nao pagamento pontual da Remuneragdo Mensal Fixa: 0,05 (zero virgula zero cinco),
por dia de atraso;

h) Nao pagamento pontual da Remuneracdo Mensal Variavel: 0,05 (zero virgula zero
cinco), por dia de atraso;

i) N&o realizagdo de obras obrigatérias de conservagdo da Unidade e seus pertences: 1
(um);

Jj) Impedimento a inspecc¢ao/auditoria da Unidade e respectivos equipamentos, bem como
obstrucao a realizagdo de obras na mesma: 2 (dois);



k) Execucao de obras nao autorizadas: 2 (dois);

/) Falta dos seguros obrigatérios nos termos do presente Regulamento e do Contrato de
Utilizacdo da Unidade: 2 (dois);

m) Permissao de utilizagcao da Unidade, a qualquer titulo, por terceiros, ou transmisséo de
participacdes sociais e/ou admissdo de novos sécios nao consentida quando o deva ser:
12 (doze);

n) Nao reforgo da caucao: 2/30 (dois trinta avos) por cada dia de atraso;

o) Utilizagdo e/ou ocupacgéao indevida de espacgo exterior: 3/30 (trés trinta avos) por cada
dia de ocupacao indevida;

p) Utilizacdo do corredor técnico como armazém e/ou arrecadagao: 3/30 (trés trinta avos),
por cada metro quadrado utilizado;

q) Nao cumprimento das regras de minimas de seguranga e higiene alimentar nos
espacos comuns: 3/30 (trés trinta avos) por cada dia;

r) Colocagao de residuos fora das zonas de residuos: 0,25 (zero virgula vinte e cinco), por
cada colocagéo;

2- A obrigacao de pagamento de quaisquer sangdes pecuniarias vence-se na mesma data de
pagamento da Remuneragdo Mensal Fixa que se vencer imediatamente apds a comunicacao
da gestora ao Lojista da aplicagdo da sangao, revertendo o seu produto integralmente para a
proprietaria.

Artigo 30.°
Penalidades

1- A violagdo directa ou indirecta das disposi¢cdes deste Regulamento para que nao se
preveja penalidade especial, bem como o n&do cumprimento das decisbes tomadas pela
gestora no ambito das suas competéncias, € punida pela aplicagdo de uma multa a fixar pela
proprietaria entre € 50 e € 5.000, de acordo com a gravidade da violagdo, e sem prejuizo da
responsabilidade civil que ao caso couber.

2- Ao infractor, cabe o direito da audiéncia prévia perante a proprietaria.

3- A violacdo deste Regulamento tem-se por legitima quando resulte de actuagao consentida
pelo contrato.

Artigo 31.°
Validade das Disposi¢oes do Regulamento

1- O disposto no presente Regulamento s6 pode ser afastado por disposi¢ao contraria
expressa no contrato de utilizagdo e/ou espaco integrante do Empreendimento.

2- A proprietaria podera por si, ou por proposta da gestora, e a todo o tempo, aprovar
alteragbes ao presente Regulamento, as quais se integrardo no presente Regulamento e como
tal de observacdo obrigatéria por todas as pessoas que estejam vinculadas a acatar as
disposi¢des deste, designadamente, as referidas no artigo 1.°.

Este regulamento é complementado pelo Manual de Exploragdo e Utilizagcdo do
Empreendimento Portas do Mar, aprovado pela proprietaria.
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Introducgao

Este manual pertence a gestora do Empreendimento e é um complemento ao Regulamento de
Funcionamento e Utilizacdo do Empreendimento Portas do Mar, na medida em que enumera o
definido por esta entidade.

Intervenientes

Gestao das Portas do Mar

1- A Gestao das Portas do Mar, adiante designada por GPM, ¢é a entidade gestora do
Empreendimento Portas do Mar, nos termos do Contrato celebrado, em 9 de Maio de 2008,
para prestacao de servicos de gestdo do Empreendimento Portas do Mar, entre a
“Administracao dos Portos das llhas de Sao Miguel e Santa Maria, SA” (APSM) e o
Consorcio constituido pelas empresas “Norma Acgores - Sociedade de Estudos e Apoio ao
Desenvolvimento Regional, SA” e “Tecnovia-Parques — Sociedade de Construcéo, Gestéao
e Exploracao de Parques de Estacionamento, Lda.”.

2- Os contactos da GPM sé&o:

o Director: Dr. Pedro Santos (913 305 514)

o Telefone: 296 629 424/5.

e Fax: 296 629 426.

e Telemoveis (expediente):
e 913 305 505 (Eng. Angeliki Pangiotou — Gestora Operacional)
e 913 305 519 (Jorge Azevedo)
e 913436 360 (Dra. Telma Silva)

o Telemodvel (24H — Seguranca/Emergéncia): 926 789 623

e E-mail: gpm@normazores.com

¢ Web: www.normazores.com



Associagao Portas do Mar

a) A Associacao Portas do Mar, adiante designada por APM, é a entidade dinamizadora e
responsavel pela gestdo da unidade Pavilhdo do Mar, organizagédo de eventos no
Empreendimento e pela promoc¢édo do Empreendimento Portas do Mar, nos termos do
Despacho n.° 450/2008 de 15 de Maio de 2008 e nos termos da deliberagdo do Conselho
de Administracdo da A.P.S.M., S.A. datada de 16 de Junho de 2009 para o
acompanhamento da execucio do Contrato de Prestacao de Servicos de Gestao das
“Portas do Mar”, entre a “Administragao dos Portos das llhas de Sdo Miguel e Santa Maria,
SA” (APSM) e a Associagao Portas do Mar.

b) Os contactos da APM sé&o:
e Presidente: Dr. Carlos Martins
o Telefone: 296 281 500
o Fax: 296 281 513

e E-mail: geral@portasdomar.pt

o Web: www.portasdomar.pt

Lojistas

1- Os Lojistas sao os responsaveis por cada Unidade.

2- Os contactos dos Lojistas séo:

N.° | Unidade Responsavel Telefone E-mail
1 1A — Discoteca Pedro Gomes 296 287 400
2 1 —Bar do Pi Pedro Vieira 916 467 946 geral@bardopi.com
3 2 — Colmeia Girill Fernando Neves 296 098 693 fernandoneves@hoteldocolegio.pt
4 3 — Marifiero Pilar Lorenzo 296 629 524 geral@omarineiro.com
Vicente Quiroga
5 4 — Convés Alvaro Esteves 296 098 546 lugarunico@sapo.pt
6 5 - 100 Espinhas Antoénio Rieff 296 098 485 100espinhas@live.com.pt
Jodo Rieff
7 6 — Red Hot Joaquim Viegas 296 283 253 viegas.joaquim@gmail.com
8 7 — Burger King Frederico Pereira 296 285 269 loja863@ibersol.pt
9 8 — Cervejaria Docas Gabriel Pacheco 296 702 000 cervejariadocas@gmail.com
10 9 — Além Mar Press | Ricardo Almeida 296 628 584 mangazul@live.com.pt
Center
11 10 — BCP Jodo Ambar 296 000 550 joao.ambar@millenniumbcp.pt
12 10A — RIAC Silvia Pimental 800 500 501 silviapimentel@riac.gov.pt
13 11 — Atlantic Bowling Sr. Enrique 296 282 368 atlanticbowling@gmail.com
14 11A — Atlanticoline Pedro Carvalho 296 304 310 contact.center@atlanticoline.pt
15 12 — Farggi Jodo Gomes 296 701 172 delifood2007 @gmail.com
Carlos Botelho
16 13 — Loja do Peter Paulo Novo 296 285 096 lojasmg@gmail.com
17 14 — Farma Templo Pedro Gomes 296 287 400 acormedica@gmail.com
18 15 — Lojas dos Acores Alexandra Andrade 296 281 389 maria.a.andrade@azores.gov.pt
19 16 — Lojas dos Acgores Alexandra Andrade 296 281 389 maria.a.andrade@azores.gov.pt
20 17 — Doris Bar José Soares 296 700 990 dorisbar08@gmail.com
21 18 — Sportdream Carina 296 629 230 sportdream.pdi@gmail.com
22 19 — Turangra Joana Puim 296 304 780 miguelfonseca@turangra.com




23 20 — Autatlantis Horacio Franco 296 281 248 portasdomar.autatlantis@gmail.com
24 21 — Perfumaria 296 281 341 fernandogon1957@hotmail.com
25 22 — Baia dos Anjos Rui Anjos/ Ana Sofia 296 098 119 rui@baiadosanjos.com
26 23 — Yatch Club Luis Rodrigues 296 284 231 yachtclubpdl@gmail.com
27 24 — Futurismo Ruben Rodrigues 296 628 522 futurismo@mail.telepac.pt
28 25 — MAP Gaspar Pereira 296 282 244 map.pontadelgada@mail.telepac.pt
29 26 — Cabeleireiros | Sra. Dina 296 284 205 cat_cathy17@hotmail.com
Guida

30 Anfiteatro Dr. Filipe Rocha 296 206 153 frocha.efth@mail.telepac.pt

Dr. David Nascimento 296 206 150

296 206 151

2.4Administracdo dos Portos das llhas de Sdo Miguel e Santa Maria

1-A Administragdo dos Portos das Ilhas de Sdo Miguel e Santa Maria, S.A., adiante designada
por APSM, é a entidade proprietaria do Empreendimento Portas do Mar.

2-Os contactos da APSM sao:

*Telefone: 296 285 221

*Fax: 296 283 390

*E-mail: apsm@apsm.pt

*Web: www.apsm.pt

2.50utros

*N.° da PSP: 296 282 022

*N.° dos Bombeiros: 296 301 301

*N.° de Emergéncias: 112

*Policia Maritima:

oGeral: 296 287 393 / 296 205 246
oPiquete: 917 764 428

oFax: 296 628 189

oE-mail: policiamaritima.pdelgada@marinha.pt
*Guarda Nacional Republicana — GNR:
oGeral: 296 306 580

*Servigco de Estrangeiros e Fronteiras — SEF:
oGeral: 808 202 653

*Alfandega:

oGeral: 296 287 800

*Marina de Ponta Delgada:

oGeral: 296 281 510

oFax: 296 281 311

oZelador: 912 223 398

oResponsavel: 918 773 852 (Eng. Ricardo Batista)



3Espacos
3.1Galeria Comercial

a) A Galeria Comercial desenvolve-se ao longo do Passeio Maritimo, conforme planta em
Anexo 1.

b) A entrada e saida sao feitas, a Poente, a partir da Avenida Marginal através da rampa em
frente ao Edificio da Alfandega, ou através das diversas escadarias e rampas de acesso ao
Passeio Maritimo existentes desde as Portas da Cidade até a rampa poente, no enfiamento do
Hotel Agores Atlantico.

c¢) A Galeria Comercial é composta por 29 unidades concessionadas.

d) Sem prejuizo do contratualizado entre a GPM e a APSM, a GPM ¢ a entidade responsavel
pelas questdes financeiras, técnicas e operacionais relacionadas com a Galeria Comercial.

e) A APM é a entidade responsavel pelo acompanhamento da execu¢do do Contrato de
Prestacdo de Servigos de Gestao das “Portas do Mar”, definindo as linhas de orientacdo e as
estratégicas mais consentaneas a uma boa execucgado contratual, bem como pela gestdo da
relagdo com os lojistas.

3.2 -Gare Maritima

a) A Gare Maritima de Passageiros desenvolve-se desde o espago entre a Unidade 8 e a
Unidade 9, a Nascente, até a Unidade 10A, a Poente, seguindo em direcgio a Sul, até ao Cais
de Cruzeiros.

b) A Gare Maritima é composta por uma sala de espera publica, sanitarios publicos
masculinos e femininos, uma sala de check-in, uma sala de embarque A, uma sala de
embarque B, uma sala de desembarque, quatro gabinetes de entidades oficiais (Alfandega,
GNR, Policia Maritima e SEF) e um elevador com acesso a plataforma superior.

c) A GPM é responsavel pela gestdo das areas comuns da Gare Maritima.
3.3 -Cais de Cruzeiros e Cais de Ferries

a) O Cais de Cruzeiros desenvolve-se ao longo de 350 metros, entre o enfiamento do
Complexo de Piscinas de Sao Pedro, Nascente, e a zona Poente da Marina de Ponta Delgada.

b) O Cais de Ferries desenvolve-se ao longo de 100 metros, entre o enfiamento do Pavilhdo
do Mar, Nascente, e a zona Poente da Marina de Ponta Delgada.

c) A APSM ¢ a entidade responsavel pela gestdo do Cais de Cruzeiros e do Cais de Ferries.
3.4 -Parque de Estacionamento

a) O Parque de Estacionamento (PEPM) desenvolve-se numa area, adjacente e paralela a
Avenida Marginal, por debaixo da Promenade, entre o enfiamento da Rua da Alfandega,
Poente, e o enfiamento da Rua de Sao Pedro, a Nascente.

b) A entrada é feita, a Poente, a partir daquela Avenida através de rampa, inicialmente
comum a rampa de acesso ao parque municipal, ou, em alternativa, através do acesso ao
Terminal de Cruzeiros, junto do inicio da rampa de saida.

c) O edificio do Parque de Estacionamento possui uma area coberta de 7250 m2, sendo
ocupado por estacionamento coberto com a area de 4770 m2, acessos para viaturas,
compartimento da seguranca, area técnicas e, sem comunicagdo interior comum com os
espacos de estacionamento: recepgdo, zona administrativa, sala polivalente, trés unidades,



duas unidades de restauracdo, oficina de apoio a marina (200 m2), quatro armazéns,
compartimento de lixos, balnearios e areas técnicas.

d) A capacidade total do Parque de Estacionamento é de 204 lugares.

e) O Parque tem saida, por Nascente, por rampa que desemboca na Avenida Marginal frente
a Piscina Natural das Portas do Mar.

f) O Parque de Estacionamento tem 5 saidas pedonais para o Passeio Maritimo.

g) A GPM ¢é a entidade responsavel pela gestdo desta infra-estrutura.

h) O Parque de Estacionamento possui Regulamento préprio, aprovado pela proprietaria.
3.5 -Pavilhdo do Mar

a) O Pavilhdo do Mar desenvolve-se perpendicularmente a Avenida Marginal, sendo
constituido por um saldo polivalente, um restaurante e um anfiteatro ao ar livre, segmentados
por 3 pisos cobertos e uma cobertura.

b) O salao polivalente encontra-se no Piso 0 e possui uma area de 2.000 m2 com um pé
direito de 5,60 metros com uma entrada, bengaleiro, instalagdes sanitarias e espago de
circulacédo exterior coberto com 1.000 m2. Na lateral Nascente do saldo existem 3 saidas de
emergéncia, acrescidas de 1 saida de emergéncia a Sul e1 saida na lateral Poente.

c) O restaurante divide-se por 3 pisos, possuindo o piso 0 um espaco de restaurante
acessivel ao publico com 600 m2, uma cozinha e espagos de apoio com 170 m2, espaco de
circulacdo de servico com 60 m2, instalagbes sanitarias, areas técnicas com 600 m2,
ascensores e escadas de acesso ao piso superior, € uma esplanada coberta aberta com 200
m2, acrescendo uma saida de emergéncia na lateral Poente; o piso 1 possui uma area de
restaurante acessivel ao publico com 150 m2, areas técnicas e de servico com 340 m2,
ascensores e escadas de acesso aos pisos inferior e superior; por ultimo, o piso 2, possui uma
area total de 255 m2, com uma area de restaurante acessivel ao publico de 75 m2, areas
técnicas e escadas de acesso ao piso inferior.

d) A cobertura, também conhecida por Alameda, € um recinto de espectaculos ao ar livre com
cerca de 4.440 m2.

e) A capacidade maxima das diferentes sec¢des do Pavilhdo do Mar, de acordo com o Estudo
de Seguranga Contra Riscos de Incéndio realizado a 30 de Dezembro de 2009 pela Action
Modulers — Consultores de Segurancga, Lda., é a seguinte:

i. Saldo polivalente: 2.000 pessoas
ii. Restaurante: Piso 0 é de 80 pessoas, Piso 1 é de 80 pessoas e Piso 2 é de 40 pessoas.
iii. Cobertura ou Alameda: 840 pessoas nas bancadas, 2.160 lugares em pé.

f) O salao polivalente destina-se a realizacao de espectaculos, exposicoes, congressos e
grandes eventos.

g) A APM ¢ a entidade responsavel pela gestao desta infra-estrutura.
3.6 -Marina Poente

a) A Marina Poente desenvolve-se numa area perpendicular a Avenida Infante D. Henrique,
no enfiamento da Rua Dr. José Bruno Tavares Carreiro.

b) A Marina possui uma entrada para o pontao principal que subdivide-se para 9 pontdes que
estao identificados de A a |, um Cais de Honra adjacente ao Pavilhdo do Mar, uma recepgao
em frente ao pontdo principal com instalagdes sanitarias e balnearios com instalagdes



sanitarias individualizadas e colectivas para os iatistas, cacifos e maquinas de lavar e secar
roupa.

¢) A capacidade maxima da Marina é de 440 embarcacoes.
d) A APSM ¢ a entidade responsavel pela gestao desta infra-estrutura.
3.7 -Piscina Natural

a) A Piscina Natural das Portas do Mar desenvolve-se paralelamente a rampa poente do
Empreendimento Portas do Mar, a Sul do Hotel Agores Atlantico.

b) A Piscina Natural possui um acesso ao mar, uma piscina oceanica, balnearios, instalagbes
sanitarias, um armazém e uma zona de bar.

c) A entrada e saida podem ser feitas a Nascente, pela Zona Nascente da Marina de Ponta
Delgada, e a Poente, pelo Passeio Maritimo.

d) A APSM ¢ a entidade responsavel pela gestédo desta infra-estrutura.
3.8 -Passeio Maritimo

a) O Passeio Maritimo desenvolve-se paralelamente a Avenida Infante D. Henrique, junto ao
Mar, desde o Cais da Sardinha até a Marina Nascente.

b) O Passeio Maritimo possui 3 rampas e 4 escadas de acesso.
c) A GPM ¢ a entidade responsavel pela gestao desta infra-estrutura.
3.9 -Promenade

a) A Promenade desenvolve-se entre o enfiamento das Portas da Cidade, a Poente, e o
enfiamento da Rua de Sao Pedro, a Nascente, adjacente e paralelamente ao passeio da
Avenida Infante D. Henrique.

b) A Promenade é composta por jardins com sistema de rega automatica e um espacgo de
lazer situado no enfiamento da Rua Dr. José Bruno Tavares Carreiro.

¢) No lado Poente da Promenade existe um ascensor que permite o acesso ao parque de
estacionamento que se situa no piso inferior.

d) A GPM ¢ a entidade responsavel pela gestdo desta infra-estrutura.
3.10 -Gestéao das Portas do Mar

a) O escritorio da Gestdo das Portas do Mar esta localizado na entrada pedonal para o
Parque de Estacionamento do lado Poente da Unidade 23.

3.11 -Equipamentos Colectivos

Os equipamentos colectivos s&o os seguintes:
*Recinto Desportivo;

*Parques Infantis;

*Tentorium;

Mobiliario Urbano;

*Equipamentos de Manutencgao Fisica;
*Receptaculos Postais.

3.12 -Entrada e Saida de Emergéncia (Ambulancia)



A entrada e saida de ambulancias no empreendimento far-se-a conforme Anexo 2.
4 -Horario do Empreendimento
4.1 -Horario da Gestéo das Portas do Mar

1- O escritdrio do consércio Gestao das Portas do Mar esta aberto de Segunda a Sexta-feira,
das 8h30 as 17h30.

2- Estara sempre contactavel um elemento responsavel pela GPM fora do horario anotado no
numero anterior.

4.2 -Horario da Gare Maritima

1- O horario da Gare Maritima, de 1 de Junho a 30 de Setembro, a excepcao dos dias em que
se verifique operacdes de navios de cruzeiros e/ou ferries, é das 9 horas até as 2 horas.

2- O horario da Gare Maritima, de 1 de Outubro a 31 de Maio, a excepc¢éao dos dias em que se
verifique operagdes de navios de cruzeiros e/ou ferries, é das 9 horas até as 24 horas.

3- O horario de funcionamento das portas rotativas é das 10 horas até as 24 horas.
4.3 -Horario das Unidades

1- O horario minimo, de funcionamento das Unidades é:

a.Veréo, de 1 de Maio a 31 de Outubro:

i.De 22 feira a Domingo, minimo de 12 horas por dia;

b.Inverno, de 1 de Novembro a 30 de Abril:

i.De 22 feira a Domingo, minimo de 8 horas por dia;

2- A Unidade podera requerer autorizagao a gestora para encerrar um (1) dia por semana, de
Novembro a Abril.

3- Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, sdo admitidas as seguintes excepc¢des para
as unidades da discoteca, agéncia bancaria e actividades de turismo activo, no que concerne a
horarios minimos de funcionamento:

a.Discoteca: das 22 horas as 4 horas;

b.Agéncia Bancaria: das 11 horas as 18 horas;
c.Actividades de Turismo Activo: das 9 horas as 17 horas;
d.Parafarmacia: das 11 horas as 19 horas.

4.4 -Horario do Parque de Estacionamento

1- O horario de funcionamento do Parque de Estacionamento é 24 horas por dia, 365 dias por
ano, salvo situagdes de eventos extraordinarios.

2- O encerramento do Parque de Estacionamento das Portas do Mar, quando previsivel, sera
comunicado aos respectivos utentes mediante avisos fixados em locais visiveis, nomedamente
Nos seus acessos, com uma antecedéncia minima de 48 horas.

5 -Correspondéncia

A correspondéncia entre os Lojistas e outras entidades devera ser enderecada directamente a
cada Lojista e/ou a respectiva entidade.

6Gestao de Residuos



1- Cada Unidade tem que utilizar a zona de residuos mais proxima, para depdsito dos seus
residuos, devendo respeitar a seguinte localizagao:

a. Unidades n.° 1 a 9: devem utilizar o corredor técnico (cais de residuos — ponto A) para
deposicao dos residuos organicos e selectivos. As unidades 1 a 8, possuirdo um contentor de
residuos atras da sua unidade para deposi¢ao de residuos organicos. Este contentor tem que,
apos o encerramento da unidade, ser deslocado pelos lojistas para o cais de residuos. O lojista
devera retirar o contentor do cais de residuos e coloca-lo no espaco referente a sua unidade
apo6s estarem vazios.

b. Unidade n.° 10 e o restaurante/catering do Pavilhdo do Mar: devem utilizar o eco-ponto do
lado Poente da Gare Maritima para deposicao dos residuos organicos e selectivos (ponto B);

c. Unidades n.° 11 a 21: devem utilizar o eco-ponto no redondo da baia nascente das Portas
do Mar para deposicao dos residuos organicos e selectivos (ponto C);

d. Unidades n.° 22 a 26: devem utilizar o eco-ponto junto ao parque de estacionamento para
deposicao dos residuos organicos e selectivos (ponto D);

2- Os residuos indiferenciados deverdao ser depositados nos contentores de 800 Litros
existentes para o efeito e sempre dentro de sacos de plastico apropriados para o efeito e
devidamente acondicionados.

3- Todos os dleos alimentares usados devem ser colocados em recipientes préprios para
serem levados para reciclagem, devendo ser entregues pelo lojista a uma entidade
devidamente licenciada e contratada pela Unidade para a recolha deste tipo de residuos.

4- As caixas de cartdo deverdo ser desmanteladas, antes de depositadas nos contentores
disponibilizados para o efeito, nos locais de depdsito de residuos.

5- O vidro devera ser depositado nos contentores existentes para o efeito, com a ressalva que
as garrafas colocadas ndo deverdo ter tampas metdlicas ou rolhas. Outros materiais como
loucas, pirex, cristais e lampadas devem ser colocados nos contentores de “residuos
organicos”.

6- A recolha dos residuos ¢ efectuada de Segunda-feira a Sabado pela Camara Municipal da
Ponta Delgada nos seguintes horarios:

a. A recolha dos residuos sélidos urbanos é realizada entre as 7h00 e 10h00, excepto ao
Domingo.

b. A recolha dos residuos do eco-ponto subterraneo é realizada entre as 23h30 e 00h00.
c. A recolha dos residuos selectivos é realizada da seguinte forma:

i. Papel/Cartao: 22, 42 e 62, pelas 10 horas;

ii. Plastico, Metal e Embalagens: 32 e 52, pelas 10 horas;

iii. Vidro: 52, pelas 10 horas.

d. A recolha de objectos de grandes dimensodes (electrodomeésticos, cadeiras, paletes, etc.) é
realizada as 52 feiras pelas 12 horas através do cais de residuos.

e. A recolha dos contentores subterraneos localizados perto da Marina Poente é realizada
todos os dias a partir das 24 horas.

7- E da inteira responsabilidade de cada Unidade, o transporte de residuos até as zonas de
residuos, bem como a correcta deposicdo dos mesmos nos equipamentos instalados para o
efeito.



8- Os residuos devem ser transportados sem causar qualquer obstrucdo ao bom
funcionamento do Empreendimento e das restantes Unidades e sempre fora do horario de
atendimento ao publico em geral.

9- Em situagdes excepcionais, e para salvaguardar a higiene da Unidade, poder-se-a permitir
a deposicao de residuos destas unidades, durante o horario publico de funcionamento, sempre
mediante autorizacdo e coordenagéo da gestora, utilizando carros especiais, que nao revelem
0 seu conteudo e que para o efeito deverao ser previamente autorizados por esta entidade.

10- As zonas de residuos estao indicadas no mapa em Anexo 3.
7 Lojistas
7.1 Direitos

1- Séo direitos dos lojistas os que decorrem da sua posigéo de outorgantes, no ambito do
Contrato de Utilizacdo da Unidade, e detentores do direito de utilizacdo das unidades que
ocupam, com as limitacdes resultantes da integracdo nas GALERIAS COMERCIAIS e as
emergentes daquele Contrato, do Regulamento e do presente Manual, tendo ainda direito a
servirem-se das partes e equipamentos de utilizagdo comum, bem como a beneficiar dos
servigos comuns obrigatérios, nos termos e condigdes constantes dos documentos citados.

7.2 Deveres

1- Constitui dever genérico de todos os lojistas cumprir escrupulosamente as disposi¢des do
Regulamento e do presente Manual e as normas legais aplicaveis, abstendo-se de praticar
quaisquer actos ou adoptar quaisquer processos que prejudiquem a seguranga, a ordem e
disciplina, a harmonia, a organizacéo e eficiéncia do funcionamento das Galerias Comerciais, e
promover e assegurar o funcionamento da Unidade segundo as boas regras do comeércio,
mantendo elevados niveis de qualidade.

2- Incumbe, especialmente, a cada lojista:

a) Destino e Nome da Unidade

Manter o destino e o nome da unidade contratualmente estabelecidos
b) Acabamento e Decoracao da Unidade / Outras Obras e Benfeitorias

1. O pedido de autorizacao devera ser feito com: 48 horas de antecedéncia para pequenos
arranjos; e 30 dias de antecedéncia para obras de remodelagao, ou recuperagao.

2. No caso de obra ou trabalho autorizado, ndo manter a unidade encerrada por mais de trinta
dias.

3. Quando o Lojista necessitar de realizar obras numa unidade, esse trabalho ndo pode
interferir com o normal funcionamento e seguranga das Portas do Mar, nem causar quaisquer
tipo de disturbios aos outros Lojistas e publico em geral. Todos os trabalhos devem decorrer
no periodo nocturno, nomeadamente os que impliqguem maior ruido ou que interfiram com o
regular funcionamento das Portas do Mar, e, sempre, apos as 24H00. Em casos excepcionais
poderdo ser realizados trabalhos especificos durante o periodo de funcionamento das
restantes Unidades mediante autorizagédo escrita prévia da gestora, processada nos termos
acima descritos. Todos os trabalhos deverdo ser realizados dentro das Unidades, pelo que nao
€ permitida a ocupagao das partes de utilizagdo comum. Todas as passagens deverao estar e
ser deixadas limpas e desobstruidas.

4. A legalidade e seguranga da obra bem como dos seus executantes é da exclusiva
responsabilidade dos Lojistas.



5. As alteragdes, manutencao, limpeza de montras e inventarios, sé podem ser efectuadas
entre as 6 horas e as 9 horas e com pedido de autorizac&o prévia, com antecedéncia de 48
horas, a gestora. Durante essas intervencdes, os Lojistas devem tapar as montras e outras
eventuais areas visiveis da zona publica, com cortinas ou papel de modelo aprovado pela
gestora, de forma a evitar a visibilidade dos trabalhos para quem esta no exterior,
salvaguardando, deste modo, a imagem do empreendimento.

¢) Imagem de Conjunto e do Espaco Exterior

1. Todos os elementos com presencga para o exterior sdo considerados partes comuns do
Empreendimento e, como tal, da responsabilidade da gestora, ndo podendo em qualquer caso
ser alterados pelos lojistas;

1.1 Neste ponto compreendem-se as seguintes acgoes:
— N&o se pode alterar a caixilharia dos vaos envidragados exteriores;

— Sao interditos gradeamentos ou outros elementos interiores ou exteriores que alterem a
fisionomia da caixilharia;

— E interdita a manipulacéo das superficies envidracadas, ndo sendo permitido a colocacéo
de imagens ou letreiros nestas superficies, salvo quando se trate de publicidade de produtos /
servicos da unidade, ndo podendo ocupar mais do que %4 do envidragado. O lojista podera
solicitar autorizagdo para decoracado do envidracado a gestora, sendo obrigado a apresentar
projecto da mesma.

d) Ocupacao do Espaco Exterior

1. A ocupacao do espaco exterior sera condicionada a aprovagdo prévia pela gestora do
esquema de ocupacao a fornecer pelos lojistas.

2. A colocacdo de mesas, cadeiras, chapéus-de-sol e bares exteriores carece de aprovagéo e
autorizagao prévia da gestora. Sdo autorizadas floreiras para delimitar a zona das Unidades.

3. Nao serao autorizados maquinas de vendas que nao enquadradas nos bares exteriores,
bem como barris de cerveja, vasos, palcos e outros;

4. A aprovacao dos numeros anteriores incidira sobre a disposicdo e o tipo de mobiliario
apresentado;

5. A existéncia de chapéus-de-sol estara condicionada a estes terem o material de
ensombramento, tela ou outro, de cor branca ou creme. Poderdo dispor de lettering ou
publicidade desde que previamente aprovado pela gestora.

6. Nao € permitida a ocupagao da zona de passagem de pedes como demarcado no mapa
Anexo 4, referido no anterior ponto nimero 1.

7. Nao é permitida a ocupagédo do espaco de circulagdo que é delimitado em 3,50 metros,
medindo do limite (de terra) do enrocamento ou rede de protec¢do (guarda-corpos) em
direccéo perpendicular a Unidade / parede.

e) Regras de Seguranca, Higiene e Qualidade / Substancias Explosivas, Inflamaveis ou
Outras

1. As unidades de bens de produtos alimentares deverdo introduzir regras de seguranca e
higiene alimentar.

f) Publicidade

1. A publicidade das unidades sera realizada de trés formas:



— Com lettering colocado em toldos exteriores na fachada do edificio;

— Com lettering em chapa de inox polida, com 5mm de espessura, colocada em alto-relevo,
na propria fachada do edificio, imediatamente sobre o toldo atras mencionado, conforme
esquema a fornecer;

- Com lettering luminoso, sendo que nestes casos o projecto devera ser previamente
aprovado pela gestora.

2. A colocagédo e manutencdo dos toldos é da responsabilidade da gestora, mas todos os
toldos terdo forma e dimensdes equivalentes, conforme documento especifico do projecto de
arquitectura do Empreendimento das Portas do Mar, Edificio da Gare Maritima e Galeria
Comercial.

3. O tecido € a cor dos toldos serdo Unicos para todo o empreendimento, variando apenas na
colocacéo individual do lettering de cada unidade.

Y

4. A colocagao do lettering € condicionada a aba frontal do toldo, de acordo com as
indicacbes dadas pela gestora e, em tudo o resto, a colocacdo € livre (dimensbes, cor,
material, grafismo, etc.)

5. O lettering em chapa de alto-relevo é condicionado ao disposto nos documentos atras
referenciados para a colocagéo dos toldos.

6. O lettering luminoso é condicionado a aprovagao pela gestora.

7. Incluir o nome “Galerias Comerciais Portas do Mar” em todos os anuncios relativos a sua
actividade comercial.

g) Emisséo de Programas Televisivos -Videos

1- Se existir equipamento de som préprio no interior das unidades, os Lojistas podem utiliza-lo
de forma a nao perturbar o ambiente exterior da unidade ou dos seus vizinhos. Neste caso,
devem fechar as portas a partir das 24h00, de maneira isolar o som s6 no interior da unidade
dos mesmos.

2- A emissao de programas televisivos e exibigdo de videos nas unidades, mesmo que sem
caracter lucrativo, depende sempre da autorizagdo dos respectivos autores — ou de quem os
represente — e esta sujeita a pagamento de direitos.

3- As autorizagbes sao concedidas pela Sociedade Portuguesa de Autores, entidade que, em
Portugal, representa os autores nacionais e estrangeiros. Assim, para este efeito, devem os
Lojistas contactar a S.P.A.

h) Auditorias

1- As auditorias destinam-se tado s6 a comprovar a facturagao diaria das unidades e a obter
um conjunto de informacgdes sobre a unidade e o seu atendimento, com o objectivo de analisar
a evolugao das actividades do Empreendimento.

2- O controlo sera efectuado junto das caixas registadoras das Unidades. O auditor devera
posicionar-se em local que nao perturbe o normal funcionamento da unidade, mas que permita
uma boa visibilidade do caixa e dos valores registados no acto da venda.

3- Os auditores estarao devidamente identificados, através de cartdo de identificacado
fornecido pela gestora e sao apresentados aos lojistas, no inicio de cada auditoria por
colaborador da gestora. Os auditores estdo obrigados a sigilo sobre toda a informagao obtida,



sendo devidamente formados e informados da forma, como ndo perturbar o normal
funcionamento da unidade e serao “discretos” na sua presenca.

i) Declaracao de Vendas Diarias (DVD)

1- A Declaragcdo do Volume de Vendas Diaria (DVD) é de caracter obrigatério e sera de
periodicidade diaria, podendo ser enviado até ao dia 10 do més seguinte a que disser respeito.

2- A DVD devera ser efectuada em impresso proprio (Anexo 5) e enviada, por e-mail, para a
morada de correio electrénico da gestora.

3- Caso o lojista ndo possua Internet devera entregar o impresso DVD em papel, nos servigos
de gestora, no maximo, até as 16.00 horas do dia seguinte, aquele a que diz respeito.

4- Os valores das vendas sao confidenciais e sujeitos a rigoroso sigilo por parte da gestora.
J) Auditorias Higio-Sanitarias

1- Havera auditorias higio-sanitarias as unidades da restauragdo, anualmente. As auditorias
serao realizadas por uma entidade externa, credivel e certificada, contratada pela gestora,
especificamente para o efeito. Estas auditorias tém o objectivo de assegurar a segurancga e
higiene das unidades da restauracao, identificar eventuais problemas e aumentar a qualidade,
higiene e segurancga do servico prestado.

k) Desinfestacoes

1- As desinfestacbes sdo de responsabilidade dos Lojistas e devem ser feitas,
periodicamente, através de empresas especializadas, sub-contratadas para o efeito.

2- Os Lojistas devem guardar as fichas de dados de seguranca e fichas técnicas dos
produtos, o relatério de desinfestacao, da localizacdo dos iscos ou ratoeiras, do calendario de
intervencdes e da apresentagcdo de medidas preventivas.

/) Higiene E Limpeza

1- O Lojista é responsavel pela higiene e limpeza dos seus espacos que devera ser feita,
obrigatoriamente, fora do horario de abertura ao publico da respectiva Unidade. As areas
comuns, nomeadamente as esplanadas, serdo mantidas limpas pelos Lojistas.

2- O lojista nao podera colocar qualquer tipo de material, equipamentos ou produtos
alimentares nas Partes de Utilizagdo Comum, designadamente o corredor técnico, contribuindo
desta forma, para uma melhor circulagéo e higiene da area.

3- O Corredor Técnico, integrante das Partes de Utilizaggo Comum, devera estar
completamente desobstruido havendo, por parte de cada Lojista, a responsabilidade de ndo
ocupar este espago com a arrumacao de material de apoio a actividade exercida, permitindo a
circulacado de pessoas, equipamentos e mercadorias.

8 -Abastecimento das Unidades

1- O abastecimento das Unidades deve ser executado entre as 8h00 e as 11h00, sendo que a
ultima viatura entrara as 10h45m.

2- O abastecimento pode ser efectuado pela rampa mais a Nascente, para as Unidades
presentes no lado Nascente do Empreendimento, ou pela Portaria, para as Unidades
presentes no lado Poente do Empreendimento (Anexo 6).

3- As viaturas que abastecem a zona comercial do lado Nascente poderdo, até as 10h00,
parar entre a Baia Nascente e a entrada do Terminal Maritimo. Entre as 10h00 e as 11h00,



todas as viaturas que abastecem a zona Nascente deverao parar junto a Baia Nascente das
Portas do Mar. A saida das viaturas da zona Nascente deve ser feita pela rampa Nascente.

4- As viaturas de abastecimento das Unidades da zona Poente acederdo pela Portaria e
estacionarao na Baia Poente das Portas do Mar. A saida destas viaturas sera feita pela saida
do Parque de Estacionamento ou pela Portaria, caso ndo tenham altura suficiente para entrar
no Parque de Estacionamento.

5- Para facilitar a circulacdo, € expressamente proibida a paragem de viaturas em frente de
uma Unidade.

6- O pino de acesso a rampa da zona Nascente fecha as 11h00 e as viaturas que ficarem
retidas, dentro do espacgo publico das Portas do Mar, serédo penalizadas.

7- Nos dias de navios de Cruzeiro, a entrada e saida de viaturas para carga e descarga de
mercadorias sera limitada, pelo que as viaturas que entrarem no Empreendimento com este
fim deverao estacionar no espaco redondo junto a Baia Nascente das Portas do Mar.

8- O transporte das mercadorias nao pode ser efectuado por arrastamento, pelo que se
adverte para a necessidade de os fornecedores utilizarem equipamento adequado (de
preferéncia, com rodas de borracha), acondicionando devidamente os produtos transportados
para evitar derrame e/ou contaminacgoes.

9- Acesso a Marina Poente
1- O acesso a Marina Poente por viaturas € permitido das 6 horas as 11 horas.

2- Das 11 horas as 6 horas, apenas é permitida o acesso a viaturas de empresas de
prestacédo de servigos nauticos, taxis ou de aluguer, sendo proibido o estacionamento destas
viaturas em frente a porta principal da Marina, a excepg¢ao para cargas e descargas com
duracdo maxima de 15 minutos.

10- Vigilancia

1- A vigilancia é assegurada por uma empresa sub-contratada, durante 24 horas, todos os
dias do ano.

2- Os profissionais da seguranca reportam somente a gestora e apenas desta recebem
instrucoes.

3- As areas de intervencdo da vigilancia estdo designadas nos Anexos do Caderno de
Encargos do Concurso Publico para a Prestacao de Servigos de Gestao das “Portas do Mar”.

4- As fungdes gerais da vigilancia estdo designadas nos Anexos do Caderno de Encargos do
Concurso Publico para a Prestacdo de Servicos de Gestdo das “Portas do Mar”, excluindo o
interior das Unidades.

5- Existem 3 vigilantes 24 horas por dia, com um reforco diario de horario variavel.
11- Limpeza

1- A Limpeza nas Partes de Utilizacdo Comum € assegurada por uma empresa
sub-contratada e que presta servigos de limpeza todos os dias do ano.

2- Os profissionais de limpeza reportam somente a gestora e apenas desta recebem
instrucoes.

3- As Partes de Utilizagdo Comum em que a limpeza presta servigos sao as seguintes:



a) Areas exteriores: passeio exterior a cota da Avenida Infante D. Henrique, passeio exterior &
cota do cais, envidragados de edificios de uso publico, incluindo rampas, escadas, jardins e
enrocamento;

b) Edificios: areas publicas, administrativas, técnicas e instalagbes sanitarias da gare
maritima, corredor técnico de apoio aos restaurantes, parque de estacionamento (incluindo
acessos pedonais e de veiculos), posto de controlo do parque de estacionamento, areas
técnicas no interior do parque de estacionamento, recep¢do da zona administrativa da Marina
Poente, area de telecomunicagdes da zona administrativa da Marina, zona administrativa da
Marina Poente, Recepcdo dos balnearios da Marina Poente, corredor dos balnearios
individuais da Marina Poente, lavandaria, areas técnicas de apoio aos balnearios, armazéns e
areas técnicas de apoio a piscina natural, salas e zonas de residuos, areas gerais de apoio da
gestora, bem como grelhas, pinos e redes de inox;

c) Instalagbes sanitarias: gare maritima, parque de estacionamento, edificio de apoio a
Piscina Natural;

d) Elevadores: gare maritima e parque de estacionamento.

4- Os horérios de limpeza sdo os seguintes:

a. Vidros: das 7h00 as 10h00;

b. Passeio Maritimo: limpeza profunda nocturna, manutengao diurna;

c. Piscina Natural: limpeza profunda nocturna, manutencgao diurna;

d. Gare Maritima: limpeza profunda nocturna, manutengao diurna;

e. Escritdrios: limpeza nocturna;

f. Cais de Residuos: limpeza profunda todas as segundas-feiras e manutengao diaria;
g. Casas de banho publicas: limpeza profunda nocturna, manutengéo diurna.

12 Manutengao

1- A manutengcao do Empreendimento € assegurada por uma empresa sub-contratada e
presta servicos de manutencdo das diversas instalagcdes e equipamentos que constam das
Partes de Utilizagdo Comum.

2- Os profissionais de manutengao reportam somente a gestora e recebem instru¢cdes apenas
desta.

3- A equipa de Manutencao do Empreendimento esta disponivel das 8 horas até as 24 horas.



