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PROGRAMA DO PROCEDIMENTO

§1.2 — DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1.2

Entidade adjudicante, objeto e regras apliciveis

A entidade adjudicante & a IP Patriménio — Administracdo e Gestdo Imohilidria, S.A.
(doravante, “IPP”), pessoa coletiva 502613092, matriculada na Conservatoria do Registo
Comercial de Lisboa, com o capital social de 5.500.000,00 € (cinco milhdes e quinhentos
mil euros), com sede na Avenida de Ceuta, Estagdo de Alcantara — Terra, 1300-245

Lishoa.

O procedimento destina-se a selegdo de um adjudicatdrio com vista a atribuigdo de um
direito concessdrio parcial sobre o bem do dominie puiblico ferroviario identificado na
Planta que constitui o Anexo |, através da outorga de um contrato de subconcessio
parcial de uso privativo daquele bem, relativo a instalagdo e exploragio de uma unidade
hoteleira de tipologia 4**** {quatro estrelas} ou superior, com um minimo de 120
(cento e vinte) quartos, na Esta¢doe Ferrovidria de Santa Apolénia, em Lisboa, pelo prazo
de 35 {trinta e cinco) anos, incluindo igualmente a realiza¢do de determinadas obras de
renovagao da Estagdo Ferrovidria de Santa Apoldnia, identificadas no Caderno de

Encargos.
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O presente procedimento ndo se encontra sujeito ao Codigo dos Contratos Publicos,
designadamente & sua Parte ll, uma vez que a IPP nao é uma entidade adjudicante na
acecdo daquele diploma, implicando a participagdo no procedimento a adesdo

incondicional e sem reservas a este entendimento.

O procedimento ndo tem caracter vinculativo, reservando-se a IPP o direito de,
livremente, ndo adjudicar qualguer proposta, nem celebrar qualquer contrato, ndo
gerando tal decisdo, em qualquer circunsténcia, direito a indemniza¢do ou compensagdo
a favor dos participantes no procedimento, desighadamente no que se refere aos custos
de elaboragdo das candidaturas ou das propostas ou as rentabilidades ou lucros

esperados.

As decisdes de adogdo do presente procedimento e de aprovacdo do Programa do
Procedimento e dos respetivos anexos e do Caderno de Encargos e respetivos anexos
foram tomadas por deliberagio do Conselho de Administracdo da IPP, em reunido

datada de 28 de Dezembro de 2017.

O Programa do Procedimento e o Caderno de Encargos estdo disponiveis gratuitamente

para consulta no sitio Internet da IPP, com o endereco www.ippatrimonio.pt.

O procedimento compreende as seguintes fases: (i} apresentacio e avaliagdo das
versGes iniciais das propostas; (i1) negociaco das propostas; (iii) avaliacdo das versfes

finais das propostas; e (iv) decisdo de adjudicagdo ou de ndo adjudicagao.

Artigo 2.2

Juri

Foi nomeado um juri, a quem compete, nos termos do presente Programa do

Procedimento, praticar todos os atos e realizar todas as diligéncias relacionadas com o
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procedimento, salvo no que se refere as decises de exclusdo de propostas e de

adjudicagdo.

2. O jari é composto por trés membros efetivos e dois suplentes, a saber:

Membros efetivos

a. Helena Maria Mourdo Gongalves da Eira Neves, que presidira;
b. Jodo Manuel da Silva Rocha;

c. Carla Alexandra Santos Brito da Silva Sousa

Membros suplentes

d. Marialodo de Lima Vasquez Margues Pinto

e, Célia Maria Farinha Brito Melo Carvalho

Artigo 3.2

Participantes

Podem participar no presente procedimento todas as pessoas e entidades que hajam sido para
tal qualificadas no procedimento de qualificacdo langado pela IPP em 6 de Outubro, nos termos

da deliberacdo desta de 20 de Dezembro de 2017.

Artigo 4.2

Esclarecimentos e retificacbes das pecas do procedimento

1. Os esclarecimentos necessarios a boa compreensao e interpretacdo do objeto e regras
do presente procedimento podem ser solicitados pelos convidados até ao termo do

primeiro terco do prazo de apresentagdo das propostas.
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2. Os esclarecimentos necessdrios a boa compreensdc e interpretacdo das pecas do

procedimento competem ao juri.

3. Os esclarecimentos pedidos nos termos do n.2 1 sdo prestados por escrito até ao termo

do segundo terco do prazo de apresentagdo das propostas.

4, 0O pedide e a prestacdo de esclarecimentos ndo suspendem o prazo limite de

apresentagao de propostas.

5. O judri pode proceder a retificagdo de erros ou omissdes das pecgas do procedimento até

ao termo do segundo tergo do prazo de apresentagdo das propostas.

6. Os esclarecimentos e as retificagdes fazem parte integrante das pecas do procedimento

a que dizem respeito e prevalecem sobre estas em casc de divergéncia.

Artigo 5.2

Principio da colaborac3e

A IPP pode solicitar aos convidados quaisquer informagSes complementares que julgue
necessarias para efeitos do disposto nas normas do procedimento ou da lei, devendo estes

prestd-las, por escrito, no prazo que lhes seja fixado.

Artigo 6.2

Prazos

Exceto indicacdo expressa em contrario, os prazos referidos no presente Programa do
Procedimento sdo contados em dias seguidos de calendario e passarac para o dia util seguinte

guando terminarem num sabado, domingo ou dia feriado no Concelho de Lisboa.
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§2.2 - FASE DA APRESENTACAO E ANALISE DAS VERSOES INICIAIS DAS PROPOSTAS

Artigo 7.2

Convite

A |IPP envia a todos os candidatos qualificados no procedimento referido no art.2 3.2, um convite

a apresentagdo de propastas, de acordo com o0 modelo constante do Anexo Il.

Artigo 8.2

Propostas

1. As propostas devem ser apresentadas na sede da IPP, na Avenida de Ceuta, Estagdo

Ferrovidria de Alcantara-Terra, Lisboa, até as 17h00 do dia que para o efeito é indicado

no convite referido no artigo anterior.

2. As propostas devem ser entregues em invdlucros fechados e opacos, contendo no

exterior a designagdo do concurso e 0 nome do cenvidado. Devem ser incluidas versdes

informaticas de todos documentos apresentados, gravados numa pendrive ou num CD,

nos formatos PDF, DWG ou Word, confoerme aplicavel.

3. Com a proposta, serd entregue pelo convidado uma declaragao, assinada pelo respetivo

representante, indicando:

a)
b)
<)
d

A designagdo do presente procedimento;
A ldentificacdo completa do convidado;
A identificagdo completa do representante ou representantes do convidado;

0 documento que comprova os pederes da pessoa que a assing;

Pagina 6 de 40




e} O enderego de correio eletrénico que sera utilizado para quaisquer
comunicag@es a realizar no ambito do presente procedimento.
4. As propostas devem, com respeito pelos parametros base definidos no Cadermo de

Encargos, incluir os seguintes decumentos:

a)

b)

c)

4

Proposta de prego, devendo o valor ser apresentado em euros, com exclusdo do
IVA, e ndo podendo ultrapassar a segunda casa decimal. A proposta de prego
deve respeitar o previsto no Cadernc de Encargos e neste Programa do
Procedimento e deve ser apresentada de acorde com o modelo constante do

Anexo llI;

Memoria descritiva relativa aos projetos e obras que o proponente pretende
realizar no espago objeto do presente procedimento, que devem respeitar as

caracteristicas fisicas, técnicas e construtivas descritas no Caderno de Encargos;

Memdria descritiva informativa do conceito do estabelecimento hoteleiro, com
a extensdo maxima de 10 (dez) paginas A4, acompanhada de proposta gréafica a
escala 1:500, elucidativa das alteragfes e do tipo de ocupagdes pretendidas para
0 espaco, apresentada sob o formato de um maximo de 6 (seis) painéis em
formato Al, meontados em suportes planos, rigidos, leves e resistentes, que
deverdo indicar, pelo menos, o conceito proposto para a fachada, para o quarto
tipo, para a zona de rece¢do e para o restaurante e demais critérios referidos no

art.2 10.2, n.2 3, alinea b), ponto i}, do programa do procedimento;

Indicacao dos itens da lista de requisitos opcionais para a classificagdo de um
estabelecimento hoteleiro de 4 estrelas previstos no Anexo | da Portaria
327/2008, de 28 de Abril, alterada pela Portaria n.2 309/2015, de 28 de
Setembro, que, para |3 daqueles que o convidado decidir incluir no
estabelecimento hoteleiro a explorar de forma a alcancar a classificagdo minima

de 4 estrelas, farao adicional e voluntariamente parte do estabelecimento.
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Devem, portanto, ser indicados, numa primeira lista, os itens do referido Anexo
que o convidado incluird nas caracteristicas do estabelecimento hoteleiro por
forma a obter a classificagdo minima de 4 estrelas e, numa segunda lista, que
serd objeto de avaliagdo, os itens de entre os indicados naguele Anexo que o
convidado se propde incluir, adicionalmente, no estabelecimento hoteleiro.
Deve ser em qualquer caso respeitada a terminologia utilizada no Anexo | da
referida Portaria. Os convidados devem considerar que a instalagdo de servico
de refei¢des 7 dias por semana, incluindo almogo e jantar, em espaco adequado
é cbrigatéria e que, por essa razdo, ndo serd considerada como cumprindo a

indicagdo solicitada nesta alinea;

Se aplicdvel, minuta do contrato referido no ponto 5 do art.2 9.2 do programa

de procedimento do procedimento de qualificagdo referido no art.2 3.2,

Para efeitos de elaboragdo da proposta de preco, deve ser considerada a entrada em

funcionamento do estabelecimento no prazo de 24 {vinte e gquatro) meses ap0s a

outorga do contrato a qual deve ser considerada como ocorrendo em 1 de Julho de

2018,

A data referida no nimero anterior ndo constitui garantia ou assuncdo, pela IPP, da data

de entrada em funcionamento do estabelecimento, servindo apenas para efeitos de

comparabilidade das propostas apresentadas.

E obrigatéria a inclusdo, na proposta de contelido funcional do estabelecimento

hoteleiro a instalar, de um servigo de refei¢ces 7 dias por semana, incluindo almoco e

jantar, em espago adequado.

Ndo é admissivel a apresentagdo de propostas variantes, nem com alteracdes,

condicionantes ou reservas ao disposto no Caderno de Encargos.
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10.

A proposta e todos os documentos que a integram sdo obrigatoriamente redigidos em
lingua portuguesa, salvo se os mesmos, pela sua propria natureza ou origem, estiverem
redigidos em lingua estrangeira, caso em que a respetiva apresentagdo deve ser

acompanhada de tradugéo devidamente iegalizada.

Os convidados ficam obrigados a manter as suas propostas pelo prazo de 180 dias

contados da data do termo do prazo fixada para a apresentacao das mesmas.

Artigo 9.2

Inspecdo as instalacdes

Durante o prazo para apresentagdo de propostas, os convidados devem inspecicnar o
espace objeto do presente procedimento e realizar nele os reconhecimentos que
entenderem indispensdveis a elabora¢do das propostas ou que influam no modo de
execucao das obras, em dia e hora a marcar previamente com a PP, ndo podendo
posteriormente invocar o desconhecimento das condigdes dos locais de execugdo do

empreendimento cu imputar qualquer responsabilidade a esse titulo a IPP.

Para efeitos do nimero anterior, os pedidos de inspecdo as instalagbes deverdo ser

solicitados a IPP, até 3 (trés) dias antes da data pretendida.
As inspec0es as instalaces serdo efetuadas apenas até ao dia 28 de fevereiro de 2018.

Entende-se que, com a apresentac¢do da proposta, o convidado se inteirou localmente
das condigdes de realizagdo de todos os trabalhos a efetuar, tendo procedido a todas as
avalia¢des, indagacbes e medi¢Ses que considerou para o efeito necessdrias e tendo
averiguado todos os factos e circunstancias relevantes para o desenvolvimento de todos

os trabalhos a realizar no espac¢o objeto do procedimento e para a respetiva utilizacao.
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Os trabalhos de inspegdo sdo realizados por exclusiva conta e risco dos convidados,

competindo-lhes suportar todos os encargos dai resultantes.

Artigo 10.2

Critérios de adjudica¢do

A adjudicagdo sera feita segundo os seguintes critérios;

a)

b)

Proposta economicamente mais vantajosa para a IPP — 70%;

Qualidade técnica da proposta — 30%.

A proposta de prego, a avaliar no primeiro critério, a apresentar pelos convidados deve

respeitar os seguintes pardmetros minimos, observando as disposi¢des relevantes do

Caderno de Encargos:

a) Deve ser proposta uma renda, a pagar trimestralmente nos termos
indicados no Caderno de Encargos, que comportara obrigatoriamente uma
componente fixa € uma componente variavel;

b) A componente fixa da renda a propor pode variar, de ano para ano, sem
qualquer limitagdo, mas deve respeitar os seguintes valores minimos
anuais, sem IVA, que sdo indicados a precos constanies, devendo os
convidados indicar igualmente os valores por si propostos a pregos
constantes de Janeiro de 2018:

Ano Valor Fixo Ano Valor Fixo Ano Valor Fixo

2018 0 2030 300 000 2042 600 000

2019 0 2031 300 000 2043 600 000

2020 100 000 2032 300 000 2044 600 000
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2021 250 000 2033 600 000 2045 600 000
2022 300 000 2034 600 000 2046 600 000
2023 300 000 2035 600 000 2047 600 000
2024 300 000 2036 600 000 2048 600 000
2025 300 000 2037 600 000 2049 600 000
2026 300 000 2038 600 000 2050 600 000
2027 300 000 2039 600 000 2051 600 000

2028 300 000 2040 600 000 2052 600 000

2029 300 000 2041 600 000 2053 600 000

c) A componente variavel da renda a propor deve ser indicada como um valor
percentual por cada ano do prazo contratual, que incidira sobre a factoracdo
bruta do estabelecimento hoteleiro, incluindo todas as unidades de negdcio
a ele ligadas e/ou nele instaladas, qualquer que seja a sua natureza (bares,
restaurantes, salas de reunifio, eventos,-etc.), desconsiderando o valor do
IVA;

d) O valor percentual da componente varidvel da renda pode variar, de ano
para ano, sem qualquer limitagdo, mas deve ser sempre superior aos
seguintes valores:

Ano % Ano % Ano %

2018 na 2030 2,4% 2042 5,0%

2019 na 2031 2,4% 2043 5,0%

2020 2,4% 2032 2,4% 2044 5,0%

2021 2,4% 2033 5,0% 2045 5,0%

2022 2,4% 2034 5,0% 2046 5,0%

2023 2,4% 2035 5,0% 2047 5,0%

2024 2,4% 2036 5,0% 2048 5,0%
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2025 2,4% 2037 5,0% 2049 5,0%
2026 2,4% 2038 5,0% 2050 5,0%
2027 2,4% 2039 5,0% 2051 5,0%
2028 2,4% 2040 5,0% 2052 5,0%
2029 2,4% 2041 5,0% 2053 5,0%

O modelo de avaliagdo das propostas é definido nos seguintes termos:

a)

No que se refere ao critério da proposta economicamente mais vantajosa

paraa IPP:

Serdo inflacionados os valores da componente fixa da renda proposta

por cada convidado para cada ano a taxa de 1,5% p.a.;

Serd determinado o montante anual da componente variavel da renda
proposta pelos convidados, multiplicando-se a percentagem relativa a
componente varidvel da renda proposta por cada convidado para cada
um dos anos da concessdo pelo valor constante, para esse ano, do
modelo de receitas que constitui o Anexo IV a este Programa de
Procedimento. Esse modelo constitui uma simulacdo de rentabilidade
da responsabilidade exclusiva da IPP e ndo representa, em nenhuma
circunstancia, uma garantia de receitas ou de rentabilidade, tendo sido
elaborado exclusivamente para efeitos de avaliacdo das propostas
apresentadas pelos convidados. Os valores indicados no Anexo IV

encontram-se a pregos correntes;

Somar-se-do os valores obtidos nos termos dos dois pontos anteriores,

obtendo-se assim um valor global anual, a precos correntes, da renda;

Serd de seguida descontado o valor darenda anual obtido para cada um

dos anos da concessdo, calculado nos termos do ponte anterior para o
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b)

dia 1 de Janeiro de 2018, a taxa de 6,08% p.a. obtendo-se assim o valor

global descontado de rendas proposto por cada convidado;

A proposta que apresente um valor global descontado de rendas igual
ou superior a 30 (trinta) milhGes de euros serd atribuida a classificacdo
de 50 (cinquenta) pontos e & proposta que apresente um valor
descontado igual a 12 (doze) milhdes de euros sera atribuida a
classificagdo de 0 {zero) pontos, sendo os valores intermédios
classificados na proporgdo direta dos valores descontados obtidos nos

termos acima descritos;

No gue se refere ao critério da qualidade técnica da proposta de

reconversdo da zona da Estagdo de S. Apoldnia destinada a instalagdo do

estabelecimento hoteleiro, as propostas s8o avaliadas em dois subcritérios,

que valem, cada um, metade da ponderagdo do critério indicado na alinea

b) do n.2 1 deste artigo:

i

No primeiro subcritério, sera avaliado o conceito proposto para o
estabelecimento hoteleiro, bem como a solugdo apresentada para a

requalificacdo da drea de intervencdo, valorando-se as solugdes do

P — e
o £

estabelecimento hoteleiro que compatibilizem a solugdo dos locais de
entrada/saida da unidade hoteleira (clientes / fornecedores / recolha
de residuos) com os interfaces com gs sistemas de transporte coletivos
publicos de passageiros, com o transporte individual publico de
passageiros {taxis), com o transporte individual (tomada e largada de
passageiros), com a zona de cargas e descargas de apoio a atual
atividade comercial da estagdo ferroviaria, no piso 0, e a solucdo para a
zona para cargas e descargas (abastecimentos e remocdo de residuos),
hem como o grau de autonomia do funcionamento do estabelecimento

hoteleiro relativamente a operagdo ferrovidria existente, valorando-se
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positivamente um maior grau de relagdo direta com o espaco publico
exterior nos acessos pedonais, nos acessos aos espacgos interiores do

edificio da estagdo ferroviaria e nos caminhas de evacuagdo pedonais;

ii. A proposta que o Juri considere que apresenta as melhores condigges,
nos termos do critério indicado no ponto i., sera atribuida a classificagdo
de 50 (cinquenta) pontos e a proposta gue apresente as piores
condigdes, nos termos do critério indicado no ponto anterior, sera
atribuida a classificacdo de 0 (zero) pontos, sendo atribuidas pelo Jari
as classificagdes das propostas cuja qualidade, nos termos da sua

decisdo, se situe em valores intermédios.

iii. No segundo subcritério, serdo avaliados os itens adicionais indicados
pelo convidado nos termos do disposto na alinea d) do n.2 4 do art.2 8.2

deste Programa de Procedimento;

iv. Para efeitos do disposto no ponto anterior, o Jari somara a pontuagdo
dos itens adicionais indicados pelos convidados nos termos da referida
regra, utilizando para o efeito os pontos que lhes estdo atribuidos na
tabela que constitui o Anexo | da Portaria 327/2008, de 28 de Abril,
alterada pela Portaria n.2 309/2015, de 28 de Setembro. A proposta que
obtiver 640 pontos serd classificada com 50 {cinquenta) pontos e a
proposta que obtiver 0 {zero) pontos sera classificada com 0 (zero)
pontos, sendo atribuidos as restantes propostas os pontos que lhes
corresponderem na proporgdo direta das classificagBes que resultarem

da aplicacdo desta regra.

4, As classificagdes serdo, caso tal se justifique, arredondadas para a segunda casa decimal,
sendo os valores entre 0 e 4 arredondados por defeito e os valores entre 5 e 9

arredondados por excesso.
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3N

5. Em casc de empate, o desempate far-se-a por sorteio, realizado na presenga do jdri e

dos convidados que se quiserem fazer representar.

Artigo 11.2

Motivo especial de exclus3o

1. Constitui motivo de exclusdo de proposta a apresentagdo de um valor global de renda
que, nos termos das operacdes descritas na alinea a) do n.2 3 do art.? 10.9, seja inferior

a 12 (doze) milhdes de euros.

2. Constitui motivo de exclusdo de propostas a apresentacdo de uma minuta do acordo
referido no art.2 8.2, n.2 4, alinea e}, deste Programa de Procedimento que ndo cumpra

os requisitos af descritos, por remissdo.

Artigo 12.2

Relatério preliminar

Apds a andlise das versdes iniciais das propostas e aplicacdo dos critérios de adjudicacdo, o jari
elabora um relatério preliminar fundamentado, no qual deve propor a ordenagao das propostas,
bem como a exclusdo das propostas relativamente as quais se verifique alguma das seguintes

situaces:

a) Tenham sido apresentadas depocis do termo fixado para o efeito;

by Ndo tenham sido apresentadas pelo modo previstc no presente Programa de

Procedimento.
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c)

d)

NZo sejam constituidas por todas os documentos exigidos;

Ndo apresentem algum dos atributos ou apresentem atributos que violem os
pardmetros fixados no Cadernc de Encargos ou apresentem quaisquer termos ou
condigbes que violem aspetos da execucdo do contrato a celebrar ndo submetidos a

concorréncia;

Incumpram qualquer regra prevista no presente Pregrama do Procedimento ou no

Caderno de Encargos;

Se encontrem na situagdo descrita no artigo anterior.

Artigo 13.2

Audiéncia prévia e relatério final

Elaborado o relatdrio preliminar referido no ndmero anterior, o jari envia-o a todos os

convidados para que, querendo, se pronunciem por escrito no prazo de 10 {dez) dias.

Findo prazo de audiéncia prévia referido no niumero anterior, o jiri elabora um relatdrio
final, devidamente fundamentado, com a ordenacdo das propostas e a indicacdo das

propostas excluidas.

O relatdrio final, juntamente com os demais elementos que compdem o procedimento,
é enviado ao Conselho de Administracao da IPP para que este delibere sobre as

propostas nele contidas.

A decisdo de ordenacdo e de exclusdo de propostas é comunicada, em simulténeo, aos

convidados, acompanhada do relatério final.
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§3.2 — FASE DA NEGOCIACAO DAS PROPOSTAS E DA APRESENTACAO DAS VERSOES FINAIS

DAS PROPOSTAS

Artigo 14.2

Propostas admitidas a fase de negociagdo

Os convidados cujas propostas tenham sido ordenadas nos dois primeiros lugares serao

admitidos a uma fase de negociagéo.

A negociagdo das propostas incidira exclusivamente sobre o prego proposto pelos
convidados, tanto na parte variavel quanto na parte fixa, sem prejuizo do disposto no

art.2 15.2,

A negociagdo decorrerd presencialmente com os dois convidados selecionados em duas
sessfes com cada convidado apurado para a fase de negociagdes, realizando-se a
primeira, separadamente com cada convidado, pela ordem da classificacdo das
propostas e sendo a segunda realizada simultaneamente com o0s dois convidados

selecionados para a fase de negociagdes.

A IPP reserva-se o direito de terminar o precedimento se, para a fase de negociacdes,

apenas for apurado um convidado.

Em caso de encerramento do procedimento nos termos do nimero anterior, é aplicavel

o disposto no nimero 4 do artigo 1.2.

Artigo 15.2

Representagao dos convidados na negociacdo e formalidades a observar
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Compete ao JGari enderegar aos convidados admitidos a fase de negociagdes a

convocatdria para as sessdes de negociac¢ao, fixando a data, a hora e o local destas.

0Os convidados devem fazer-se representar nas sessdes de negociagcdo pelos seus
representantes legais e pelos respetivos assessores, mas as delegagfes ndo poderdo

ultrapassar 5 (cinco) elementos.

De cada sessdo de negociacdo sera lavrada ata, assinada pelo Presidente do Juri, ou por

guem o tenha substituido, e pelo chefe da delegacdo do convidado.

As atas conterdo, pelo menos, referéncia a convocatéria, agenda, local, dia e hora de
inicio da reunido e do seu encerramento e a identificacdo dos presentes, bem comao as

posicBes expressas e aos acordos alcangados.

Na primeira sessdo de negociagdes, o Juri dard nota aos convidados das alteragdes que
entende obrigatdrias nas minutas de acordos por estes apresentadas nos termos do
art.2 8.8, n.2 4, alinea e}, sendo apenso a ata dessa sessdo um exemplar da minuta final,

que sera rubricada pelas partes.

As alteragdes indicadas pelo Jiri nos termos do nimero anterior ndc sdo objeto de

negociagao e sdo obrigatorias para os convidados.

A ata da segunda sess3o, cujo objeto seré a entrega da proposta financeira final de cada
convidado, serdo apensas tais propostas finais, em envelope fechado, que serdo

rubricados pelas partes.

Artigo 16.2

Apresentagdo das versdes finais das propostas

As versoes finais integrais das propostas nao podem conter atributos diferentes dos

constantes das respetivas versdes constantes das atas referidas no artigo anterior e ndo
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podem conter condigBes mais desvantajosas do que as constantes na versao inicial

proposta pelo mesmo convidado.

2. As propostas apresentadas no termo da fase de negociagdo substituem aquelas que

hajam sido inicialmente apresentadas.

3. As propostas finais sdo disponibilizadas simultaneamente a todos os convidades no dia

seguinte a sua apresentacao.

§4.2 — FASE DA ANALISE DAS VERSOES FINAIS DAS PROPOSTAS E DA ADJUDICAGAC

Artigo 17.2

Segundo relatdrio preliminar

Apds a andlise das versdes finais das propostas e aplicacdo dos critérios de adjudicacdo previstos
no artigo 10.2, o jari elabora um segundo relatdrio fundamentado, no qual deve propor a
ordenac¢do das mesmas, podendo ainda propor a exclusdo de qualquer proposta se se verificar,

nesta fase, qualquer dos motivos de exclusdo previstos neste Programa de Procedimento.

Artigo 18.2

Audiéncia prévia e segundo relatdrio final

1 Elaborade o segundo relatério referido no artigo anteriar, o juri envia-0 aos convidados

para que, querendo, se pronunciem por escrito no prazo de 5 {cinco) dias.
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Cumprido o disposto no nimero anterior, o juri elabora um relatério final, devidamente
fundamentado, com indicagdo da ordenacdo final das propostas e com indicagdo das

propostas excluidas.

O segundo relatdrio final, juntamente com os demais elementos que compdem o
procedimento, é enviado ao Conselho de Administracdo da IPP para que este delibere

sobre as propostas nele contidas.

A decisdo de adjudicacdo ou de cancelamento do procedimento & comunicada, em
simultdneo, a todos os convidados, incluindo aqueles que ndo foram selecionados para

a fase de negociagdes, acompanhada do relatério final de avaliagdo.

Artigo 19.2

Sociedade Concessionaria e Documentos de Habilitagdo

No prazo de 10 (dez) dias apds a comunicacdo da adjudicacdo, deve ser constituida pelo
adjudicatdrio a sociedade concessiondria com quem sera assinado o contrato de

subconcessao.

O adjudicatario deve entregar, no prazo de 10 (dez} dias a contar da notificagdo da

decisdo de adjudicacdo, os seguintes documentos de habilitagdo:

a) Prova de constituicdo da sociedade concessionaria e da participagdo no
respetivo capital de todos os membros do agrupamento adjudicatdrio ou do

adjudicatario, se este for constituido por apenas uma entidade;

by Documento comprovativo de que a sociedade concessiondria tem a sua
situacdo regularizada relativamente as contribuices para a seguranga social

em Portugal;
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¢) . Documento comprovativo de que a sociedade concessiondria tem a sua

situa¢do regularizada relativamente a impostos devidos em Portugal;

d) Declaragdo elaborada nos termos do Anexo V;

e) A caugdo referida no Caderno de Encargos, prestada através de garantia
bancaria emitida nos termos da minuta que consta do Anexo VI a este

Programa de Procedimento.

Caso sejam detetadas irregularidades nos documentos de habilitagdo entregues pelo
adjudicatario nos termos do niimero anterior, podera ser concedido um prazo adicional

de 5 (cinco) dias, destinado ao seu suprimento.

Os documentos de habilitacdc devem ser redigidos em lingua portuguesa.

Artigo 20.2

Documentos de habilitagdo

A adjudicacdo caducara se, por facto que lhe seja imputdvel, o adjudicatario ndo

apresentar os documentos de habilitagdo nos prazos previstos no artigo anterior.

Em caso de caducidade da adjudicacdo, o Conselho de Administragdo da IPP pode

adjudicar a proposta ordenada em segundo lugar.

Artigo 21.2

Outorga do contrato
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A outorga do contrato de subconcessdo terd fugar no prazo maximo de 30 (trinta) dias

contados da decisdo de adjudicacao.

O adjudicatario sera notificado pela IPP com a antecedé&ncia minima de 5 (cinco) dias da

data, hora e local em que ocorrera a outorga do contrato.

Artigo 22.2

Comunicacdes

Salvo no que se refere a entrega das propostas, todas as comunicactes referentes ao

presente procedimento deverdo:

a) Se enviadas a IPP, ser remetidas exclusivamente por e-mail para o endere¢o
esclarecimentosantaapolénia@ippatrimonio.pt, devendo ser assinados pelo

representante do convidado;

b) Se enviadas aos convidados, ser remetidas exclusivamente por e-mail para os
enderegos que estes deverdo indicar a IPP nos termos deste Programa de
Procedimento, devendo ser assinadas pelo Presidente do ldri ou por dois dos

seus membros.

Ndo sdo consideradas quaisquer comunicagbes que nao cumpram os requisitos do

nimero anterior.

0Os convidados podem alterar o endereco de e-mail que indicaram a IPP através de
comunicagdo enviada nos termos do n.? 1, que produzira efeitos no quinto dia seguinte

ao do seu envio.

Nas comunicacdes, apenas podem ser anexados ficheiros em formate PDF ndo editdvel,

em formato Word ou Excel editavel e em formato DWG.
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Nas comunicacdes pode ser usado o formato ZIP de compressdo de dados efou ser uma
s6 comunicagido desdobrada em tantas quantas sejam necessarias em razdo da sua
dimensdo em megabytes, devendo, nesse caso, ser indicado no campo Assunto o texto

“Parte [x] de [x]".
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ANEXO |

PECAS DESENHADAS

BETALIGRO URRADE HOTELERA
JREISIE IRETOAMETH:

1|
| bty

A
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ANEXOII

CONVITE

Lishoa, 29 de dezembro de 2017

Registada com AR

Assunto: Convite para a apresentagdo de Propostas no ambito do procedimento CONTRATO DE
SUBCONCESSAQ DE USO PRIVATIVO PARCIAL DE BEM DO DOMINIO PUBLICO FERROVIARIO
PARA INSTALACAO E EXPLORACAC DE UMA UNIDADE HOTELEIRA NA ESTAGAO FERROVIARIA DE
SANTA APOLONIA

Exmos. Senhores,

No dmbito do procedimento acima identificado e tendo V. Exas. sido qualificados de acordo com
a decisdo de qualificagdo notificada a V. Exas a 22.12.2017, serve o presente para vos convidar

a apresentar proposta, nos termos e condigdes que a seguir se indicam:

1. Este Convite para a apresentagdo de propostas é-vos dirigido pela IP Patrimdnio
— Administracdo e Gestdo Imobilidria, S.A. (“IPP"), pessca coletiva nGmero
502613092, matriculada na Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa, com o
capital social de 5.500.000,00 € (cinco milhdes e quinhentos mil euros), com sede

na Avenida de Ceuta — Estacdo de Alcdntara — Terra, 1300-245 Lisboa, adiante
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designada apenas por IPP, que, por contrato de concessdo de exploragdo de bens
do dominio publico ferroviario celebrado com a IP — Infraestruturas de Portugal,
S.A., ficou investida nos poderes de administragdo, gestao e exploragdo dos bens
do dominio publico ferroviario que, nos termos do Decreto-Lei n.2 276/2003, de
4 de Novembro, e do Decreto-Lei n.2 91/2015, de 29 de Maio, se encontram a

esta confiados;
O presente Convite é enviado simultaneamente a todos os convidados;
S3o convidadas as seguintes entidades:

a. The House Ribeira Hotel, S.A;

b. ME&J Pestana, S.A;

¢. Grupo Visabeira, SGPS, 5.A e Empreendimentos Turisticos Montebelo —

Sociedade de Turismo e Recreio, S.A;
d. Hoti—Siar Portugal Hotéis, 5.A;
e. Barcelé — Arriendiamento Hoteleiro, S.L.U.; e,
f. Salvor — Sociedade de Investimento Hoteleiro, 5.A.

O procedimento destina-se a sele¢do de um adjudicatario com vista a atribuigdo
de um direitc concessério parcial sobre o bem do dominio piblico ferrovidrio
identificado na Planta que constitui o Anexo | ao Programa de Procedimento,
através da outorga de um contrato de subconcessao parcial de uso privativo
relativo aquele bem relativo e a instalagdo e exploragdo de uma unidade hoteleira
de tipologia 4**** (quatro estrelas) ou superior, com um minimo de 120 {cento e
vinte) quartos, na Estacdo Ferroviaria de Santa Apoldnia, em Lisboa, por prazo de

35 (trinta e cinco) anos, incluindo igualmente a realizacdo de determinadas obras
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de renovacéo da Estagdo Ferrovidria de Santa Apoldnia, identificadas no Caderno

de Encargos;

5. Sdo-vos enviadas em anexo copias integrais do Programa de Procedimento e do

Caderno de Encargos;

6. Qualquer esclarecimento sobre o presente procedimento deve ser remetido para o
endereco de correio eletrénico: esclarecimentosantaapolonia@ippatrimonio.pt.
7. A proposta deve ser entregue até as 17 (dezassete} horas do dia 15 de Margo de
2018, e ser apresentada nos termos do disposto no Programa do Procedimento;
8. O presente procedimento ndo tem cardcter vinculativo, reservando-se a IPP o

direito de, livremente, ndo adjudicar qualguer proposta, nem celebrar qualquer
contrato, em qualquer circunstancia, ndo gerando tal decisdo qualquer direito
indemnizatdrio ou compensatério a favor dos convidados, designadamente no
que se refere aos custos de elaboragdo de proposta ou a rentabilidades ou lucros

esperados.

9. Para suporte ao desenvolvimento de estudos de requalificagdo e adaptagdo do
edificio para a instala¢do de uma unidade hoteleira, sdo juntos ficheiros em formato
DWG contendo as plantas, cortes e alcados do Edificio de Passageiros, cabendo ao

convidado a verificagdo da conformidade dos mesmos com o local.

A IPP aproveita para salientar que o presente convite ndo se encontra sujeito ao Cédigo dos
Contratos Publicos, designadamente a sua Parte Il, uma vez que a IPP ndo é uma entidade
adjudicante na acecdo daquele diploma. A apresenta¢io de proposta na sequéncia deste

convite significa a adesdo incondicional de V. Exas. a este entendimento.

Colocamo-nos desde ja a Vossa disposigdo para qualquer ddvida ou esclarecimento que

entendam necessdrio sobre este assunto.
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Na expectativa de uma resposta de V. Exas., apresentamos os melhores cumprimentos.
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ANEXO I

Modelo de Proposta de Preco

.. {nome, nimero de documento de identificacdo e morada, na qualidade de representante
legal de (1) ... (firma, numero de identificacdo fiscal e sede ou, no caso de Agrupamento
Proponente, firmas, ndmeros de identificagdo fiscal e sedes), obriga-se a pagar a entidade
adjudicante o prego contratual de .......... (que ndo inclui IVA) resultante da soma dos valores
anuais da componente fixa da renda adiante indicada — sujeitos a atualizagdo prevista no
Caderno de Encargos — com o valor que resultar da aplicagdo da percentagem relativa a
componente varidvel da renda a faturag8o bruta do estabelecimento hoteleiro, incluindo
todas as unidades de negocio a ele ligadas e/ou nele instaladas, qualquer que seja a sua
natureza (bares, restaurantes, salas de reunido, eventos, etc.), desconsiderando o valor do

IVA.

Valor em euros da componente fixa da renda

Percentagem relativa & camponente variavel da renda

[Data]

Pagina 29 de 40




[Assinatura]

(1) Aplicavel apenas a Proponentes que sejam pessoas coletivas.
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MODELO DE RECEITAS PARA EFEITOS DE AVALIAGAO

ANEXO IV

Ano Valor Fixo Ano Valor Fixo Ano Valor Fixo
2018 0 2030 6718 024 2042 8032192
2019 0 2031 6 818 794 2043 8152675
2020 1881 328 2032 6921076 2044 8274 965
2021 4 994 202 2033 7024 892 2045 8399089
2022 5963 665 2034 7 130 266 2046 8 525075
2023 6 053 120 2035 7237220 2047 8652 952
2024 6143 916 2036 7345778 2048 8782746
2025 6 236 075 2037 7 455 965 2049 8914 487
2026 6329616 2038 7 567 804 2050 9048 204
2027 6424 561 2039 7681321 2051 9183927
2028 6520929 2040 7796 541 2052 9321686
2029 6 618 743 2041 7 913 489 2053 4660843
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ANEXOV

DECLARACAO

1 - [nome, niimero de documento de identificagdo e morada], na qualidade de representante

legal de [firma, nimero de identificacdo fiscal e sede], adjudicatdrio no procedimento de

CONTRATO DE SUBCONCESSAO DE USO PRIVATIVO PARCIAL DE BEM DO DOMINIO PUBLICO

FERROVIARIO PARA INSTALAGAO E EXPLORAGAO DE UMA UNIDADE HOTELEIRA NA ESTAGCAO

FERROVIARIA DE SANTA APOLONIA, declara, sob compromisso de honra, que a sociedade

constituida para outorgar o Contrato de Subconcessdo a que se refere o procedimento langado

pela IPP em 29 de dezembro de 2017:

a)

b)

d)

e)

b,

Nio se encontra em estado de insolvéncia, de liquidagdo, de cessagdo de atividade,
sujeita a qualquer meio preventivo de liquidagdo de patriménios ou em qualquer

situacdo andloga, nem tem o respetivo processo pendente;

Os titulares dos seus drgdos sociais de administracdo, diregdo ou geréncia ndo foram

condenados por qualquer crime que afete a sua honorabilidade profissional;

Ndo foi objeto de aplicagdo de san¢do administrativa por falta grave em matéria
profissional [ou os titulares dos seus 6rgdos sociais de administragdo, dire¢do ou
geréncia ndo foram objeto de aplicacio de sangdo administrativa por falta grave em

matéria profissional;

Tem a sua situacio regularizada relativamente a contribuigGes para a seguranca social

em Portugal;
Tem a sua situacdo regularizada relativamente a impostos devidos em Portugal;

N3o foi objeto de aplicacio da sang¢8o acessoria prevista na alinea e) do n.2 1 do artigo

21.2 do Decreto-Lein.2 433/82, de 27 de outubro, na alinea b) do n.2 1 do artigo 71.2 da
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Lei n.2 19/2012, de 8 de maio, € no n.2 1 do artigo 460.2 do Cadige dos Contratos

Publicos, durante o periodo de inabilidade fixado na decisdo condenatoria;

g) N3o foi objeto de aplicacdo da sangdo acessoria prevista na alinea b) do n.2 1 do artigo

627.2 do Cédigo do Trabalho;

h) Nio foi objeto de aplicagdo, ha menos de dois ancs, de sangao administrativa ou judicial
pela utilizacdo ao seu servico de mao-de-obra legalmente sujeita ac pagamento de
impostos e contribuicdes para a seguranca social, ndo declarada nos termos das normas

que impoenham essa obrigagdo, em Portugal;

i} Os titulares dos seus érgdos sociais de administragdo, dire¢do ou geréncia ndao foram

condenados por alguns dos seguintes crimes:

a. Participagdo em atividades de uma organizagdo criminosa, tal como definida no

n.2 1 do artigo 2.2 da A¢do Comum 98/773/JAl do Conselho;

b. Corrupcio, na ace¢do do artigo 3.2 do Ato do Conselho de 26 de Maio de 1997
e do n.2 1 do artigo 3.2 da acdo Comum 98/742/JAl do Conselho;

c. Fraude, naaceciio do artigo 1.2 da Convengdo relativa a Protecdo dos Interesses

Financeiros das Comunidades Eurcpeias;

d. Brangueamento de capitais, na acegdo do artigo 1.2 da Diretiva n.2 91/308/CEE,
do Conselho, de 10 de Junho de 1991, relativa a prevengdo da utilizacace do

sistema financeiro para efeitos de branqueamento de capitais.

j)  NHo prestou, a qualquer titulo, direta ou indiretamente, assessoria ou apoio técnico na
preparacio e elaboragio das pecgas do procedimento que ihe confira vantagem que

falseie as condiges normais de concorréncia.
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2 - O declarante tem pleno conhecimento de que a prestagdo de falsas declara¢des implica a
caducidade da adjudicag8o, sem prejuizo da eventual participacdo a entidade competente para

efeitos de procedimento criminal.

[locall, [data] [Assinatural
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ANEXO VI

GARANTIA BANCARIA

O Banco [¢], com sede em [#], NIPC [#], com o capital social integralmente realizado de € [»],
representado por [#] e [#], na qualidade de [s], com poderes para o ato, adiante designado por
“Garante”, a pedido do seu cliente [*], adiante designado por “Ordenante”, e tendo pleno

conhecimento de que:

z

(@) O Ordenante é outorgante, na qualidade de subconcessionario, do contrato de
subconcessdo relativo a instalacao e exploragdo de uma unidade hoteleira na Estagdo
Ferroviaria de Santa Apolénia, em Lisboa, pelo prazo de 35 (trinta e cinco) anos, adiante
designado por “Contrato de Subconcessdo”, firmado em [*] com a IP Patriménio —
Administracdo e Gestdo Imobiliaria, S.A., pessoa coletiva 502613092, matriculada na
Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa, com o capital social de 5.500.000,00 €
{cinco milhdes e quinhentos mil euros), com sede na Avenida de Ceuta, Estacdo de

Alcantara — Terra, 1300-245 Lisboa, adiante designada por “Beneficidrio”;

{b} Nos termos do disposto no Contrate de Subconcessdo, € obrigagdo do Ordenante a
constituicdo de uma caucdo no valor maximo de [*] {extenso), destinada a assegurar o

cumprimento de todas as obrigacGes que para o Ordenante decorrem daquele contrato;

pela presente garante, na qualidade de principal pagador, e em favor do Beneficidrio, o pontual
cumprimento pelo Ordenante de todas as obrigacdes que para o Ordenante decorrem do

Contrato de Subconcessdo, nos seguintes termaos e condigfes:

1. A presente garantia assegura o pagamento de qualquer quantia que seja pelo Beneficiario

pedida ao Garante até ao montante maximo de [*] (extenso);

2. A presente garantia podera igualmente ser acionada pele Beneficidrio no caso de ocorrer

rescisdo do Contrato de Subconcessdo, nos termos ai previstos;
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A presente garantia bancdria é autdnoma, irrevogavel, incondicional e a primeira
solicitagdo, obrigando-se o Garante a pagar ao Beneficiario, por uma ou mais vezes, no
prazo de 24 (vinte e quatrc) horas a contar de solicitagdo que lhe seja por este dirigida,

gualguer quantia por ele indicada até a concorréncia do valor garantido;

No caso de o termo do prazo indicado em 3. supra ocorrer em dia em que os Bancos ndo
estejam abertos ao comércic na cidade de Lishoa, o pagamento solicitade pelo
Beneficiario devera estar disponivel, até as 12 {(doze) horas do primeiro dia 0fil
imediatamente seguinte, na conta bancdria para o efeito indicada pelo Beneficiario na

solicitagdo referida no niimero anterior;

O Garante aceita, definitiva, irrevogavel e incondicionalmente, que ndo tem o direito de
apreciar, em nenhuma circunstancia, a legalidade ou a justeza dos pedidos que lhe forem
enderecados pelo Beneficidrio, renunciando, expressamente e sem reservas, ac beneficio
da prévia excussdo dos bens do Ordenante e ao direito de contestar a validade dos

pedidos efetuados e dos pagamentos que realizar ac abrigo desta garantia;

O Garante procederd ao pagamento das quantias que lhe forem solicitadas pelo
Beneficidrio independentemente de autoriza¢do ou concordancia do Ordenante, cuja

solicitacdo Ihe estd, em todo o caso, vedada, ou d prévia notificacdo dests;

0O Garante ndo poderd opor ao Beneficiario qualquer meio de defesa ou excegdo que o
Ordenante pudesse invocar perante o Beneficiario, e ndo poderda operar qualquer

compensacac com créditos que eventualmente detenha sobre ¢ Beneficiario;

Se o Garante for por lei obrigado a deduzir quaisquer quantias sobre 0os montantes pagos
ao Beneficidrio, obriga-se a entregar-lhe, a cada solicitacdo, um montante liquido igua! ao

valor reclamado, considerando-se nesse casc que o montante garantido é reduzido

apenas no valor do pagamento liguido efetuado ao Beneficiario;

Os pedidos que, ao abrigo desta garantia, forem pelo Beneficiario dirigidos ac Garante,
deverdo respeitar os termos constantes do Apéndice A e ser-lhe-3o remetidos por carta

registada enviada para ¢ enderenco nela indicado, gue lhe pertence.
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10.

11.

12.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

0 prazo de que o Garanie dispde para realizar o pagamento conta-se, para todos 0s

efeitos, a partir da data da rece¢do da carta acima referida;

0Os pagamentos a efetuar pelo Garante nos termos desta garantia serdo processados
através de transferéncia bancédria para a conta constante do pedido remetido pelo

Beneficidrio, com data-valor ndo posterior ao prazo indicado em 3. supra;

A presente garantia constitui uma garantia a solicitagdo permanente e manter-se-a em
vigor mesmo apods a liquidagdo ou dissolugdo do Ordenante, da nomeacdo de um
administrador da insolvéncia ou da emiss3o de despacho a declarar a insolvéncia, nos

termos da legislacdo aplicavel;

Sem prejufzo do disposto em 15. infra, as'obrigagées do Garante e os direitos do
Beneficidrio ndo serdo afetados por qualquer ato ou facto juridico que ocorra nas relagbes
juridicas que entre qualquer um dos Ordenante, Beneficiario, Garante ou qualquer

terceiro se estabelegam no futuro ou existam no momento de emissdo desta garantia;

Se alguma das disposi¢des da presente garantia for julgada nula ou ilegal, manter-se-do

em vigor as restantes, com as adaptagfes que se revelarem necessarias;

A presente garantia sG poderd ser alterada com o0 acordo expresso e escrito do
Beneficiario;

A presente garantia permanecera em vigor até a data referida na clausula [®] do Contrato

de Subconcessdo, ndo podendo ser atendida qualquer reclamagdo que ao Garante seja

enderecada apds as 17 (dezassete) horas do ultimo dia daquele prazo;

Quando expirar ¢ prazo da presente garantia ou se encontrar pago o montante total

garantido, o original deste documento devera ser devolvido pelo Beneficiario ao Garante;

A presente garantia esta sujeita a lei Poriuguesa e ¢ foro da Comarca de Lisboa &

exclusivamente competente para dirimir qualquer litigio que com ela se relacione.

O Garante declara ainda que:

(i)

E-lhe possivel e legal a emissdo desta garantia nos termos nela exarados;

Pagina 37 de 40

L
I
E
3




(i) A emissdo desta garantia ndo viola qualquer lei, regulamento ou instrucdo que de algum
modo limite o montante de crédito que pode ser concedido pelo Garante a um unico

mutuério ou cliente.

[Local e data de emissdo]

(Nome completo do(s) signatario(s) e qualidade em que assina{m).

Reconhecimento das assinaturas nessa qualidade)
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Apéndice A

Minuta do Documento de Acionamento da Garantia Referente a Caugdo

Ex.™® Srs.

Idesignacdo da instituicdo e morada para envic de eventual acicnamento da garantia]

Lisboa, [*]

Ref.2: Garantia Bancdria n2 [¢] emitida em [s]

Pela presente, e nos termos da Garantia por V. Exas. emitida em [e] a favor da IP Patrimdnio —
Administracdo e Gestdo Imobiliaria, S.A., pessoa coletiva 502613092, matriculada na
Conservatéria do Registe Comercial de Lisboa, com o capital social de 5.500.000,00 € {cinco
milhdes e quinhentos mil euros), com sede na Avenida de Ceuta, Estacdo de Alcantara — Terra,
1300-245 Lisboa em referencia ao pontual cumprimento das obrigagBes que para a
Concessiondria resultam do Contrato de Subconcessio, vimos reclamar de V. Exas. a quantia
global de [*], que nos é devida pelo Ordenante, e que nos devera ser liquidada nos termos do
disposto naquela Garantia por transferéncia bancdria ordenada para a nossa conta IBAN [e]

junto do [e]. w
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Com os nossos melhores cumprimentos,

(Nome completo dofs) signatdrio(s) e qualidade em que assina{m})
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