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De: Chefe de Divis3o de Planeamento, Ordenamento e Ambiente .

Para: Exmo. Senhor Presidente da Cdmara Municipal . \
Data: 14 de dezembro de 2020 }‘
Assunto: Concurso para a celebraco de um contra'to de concesso de exploracdo- de

estacionamento e de reabilitaglio urbana na cidade de S. Jogo da Madeira

Na sequéncia de um concurso pudblico internacional foi telebrado a 11 de abril de 2001 com a
.ECOP Empresa de ConstrugBes e Obras Piblicas Arn'aldq Oliveira, S.A., um contrato de-
constituigdo do direlto de Superﬁcie destinado & construgdo de trés parques de,

estacionamento subterrdneo e concesséo da exploragfio de parcémetros a superficie.

Este contrato fixava um prazo de 50 anos referente ao direito de superﬂc_ie paraa construgdo
dos trés parques de estaclonamento subterrineo e de Suanos para a explor_agﬁo dos

parcémetros.

Em 19 dé setembro de 2002, na sequéncia da ces_sa;io da posi¢do da ECOP a CPE Companhia'
de Parques de Estacionamento, S.A.-, foi celebrada uma escritura de alteraclio e aditamento &
escritura em que prorrogou o prazo de exploracio dos parcémetros para _g_gn'os_ e
condicidnqu a construgdo de um tert_:eiro parque a uma nova Ioca;lizagﬁo a ser Indicada pelo
municipio e de acordo com estudo de vlaﬁllldade econémica e financelra que demonstrasse a

viabilidade dessa construcdo.

Desde 2007, data em que foram aIterad;as as condigdes financeiras da concessio em matéria
das taxas do estacionamento & superficie e dés farifas dos parques subterréneos, a que
acresce a ndo atualizacdo do regime tariféno, a concessiondria fol Insistindo em sucessivos
pedidos de reequllibrlo financeiro, alegando prejuizos consecutivos de exploracdo que associa
a esses factos, sgm contudo dar resposta . e concretizar a construcéo do terceiro’ parque
.subterrineo para cumpfirriento do clausulado do contrato que previa a construcio de 800 r

lugares de estacionamento distribuidos por 3 parques subterrdneos. i

Contudo, "atento & condigio a que ficou sujeita a ‘construgio do terceiro parque, apds a

'éessai;io da posicio contratual da'ECOP para a CPE e adenda ao contrato de concessio
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celebrado com o Municlpio em 2002, e da boa-fé, enquanto principio géral da atividade
qdrrilnlstrativa, tipicamente aplicével &s relagBes contratuais da administracBo piblica, bem
com6 do equilfbrio: financeiro da concgssﬁo, resulta do parecer juridico emiticio pelo
Jurisconsulto Dre. JoSo Amaral e Almeida da Sérvulo & Associédos, Sociedade de Advogados
referente 3 nfo construcdo do terceiro parque, a "lnexlgibmdade da manyt'en;&o da
obrigagtio de construir o0 terceiro parque. pols esta resultaria ntim fator acrescido de

perturbagdo do economia interna do contrato”.

Decorrente do projeto de reabilitagdo e revitalizacdo do centro da cidade, bp'eragﬁo financiada
com fundos europeus através do Plano de Aglo.para a Regeneragdo Urbana do Plano.
Estratégico de Dese'nvolvimerpto Urbano, . foi decidida a constru¢do de um novo parque de
estacionamento no centro da cidade com o intuito de melhorar as condigBes de acessibilidade
e contribulr para a revitalizagdo do tecido comercial na érea de intervencdo, construgdo que se
velo a concluir ndo ter sustentabilidade econémica e financeira se considerada de forma
isolada, atendendo ao custo do investimento em contraponto com a expectativa de taxa de

ocupacgao e_re'ce_itas de exploracdio geradas. '

A mobilidade urbana é um fator essencial para todas as atividades urbanas e pode influenciar
os individuos e as atividades comerciais, interferindo nas 4reas centrais de uma cidade.
Carateriza-se pela-capacidade dos individuos se deslocarem de um lugar para o outro e
-depende do. desempenho do sistema de mobilidade, onde as necessidades de deslocagio
estdo ‘associadas ao desejo de realizagdo de atividades sociais, culturais e econémicas

_cqnéidel;a_das essencials para a socledade.

A necessidade de consumo fez com que o automével se tronasse o produto do sistema
produtivo. A concentracio de empregos, as atividades comerciais e servicos que contribuem
para o desenvolvimento da cidade, assoclada ao incentivo ao uso do transporte individual,
prejudica a mobilidade, afetada diretamente pelo espaco urbano, em fungdo das carateristicas
do uso e ocupagdo do solo, infraestrutura vidria e qualidade dos servigos do’ transporte

publico.
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Na circulacdo rodovidria est4 impllcita uma disputa pelo espaco publico: pedes, comerciantes e/

condutores disputam o espago ao longo das ruas. Os comerciantes desejam o m.é.ximo de
acessibilidade para o seu negécio e reclamam estacionamento ade_quado para os seus clientes,

ao que acrescem as condi¢Bes adequadas para as operacBes de logistica, cargas e descargas de

bens e mercadorias. O condutor, utente da via, deseja fluidez do trifego. O pe8o, cidadso

urbano,' deseja conforto’ e seguranga no espago publico que disputa diarlamente nas suas
deslocagdes.

Em face do exposto, torna-se evidente a necesséria e desejdvel articulagdo entre as diferentes
ofertas de estacionamento publico existentes na cidade de forma a garantir uma adequada

gestdo e satlsfaclo da procura.

A situagdo atua!, em que 0 municipio assegura a gestdo direta dos espagos de estacionamento
de superficie mantendo-se o atual concessionério a gerir 0s parques subterrdneos, coloca-se,
em’ alternativa, a possibilidade de se optar por uma’ concessdo integrada da exploragao_,
gestdo, requalificagdo, manu‘te_ngﬁo e fiscalizac8o dos iugai'es de estaclonamento pago na via
publica.(ZEDL), nos parques subferraneos do Mercado e da rua Jo3o de Deus (Tribuﬁal), €no

parque a construlr entre a Rua Padre Oliveira e a Rua Jilio Dinis {a “Concess30”) associando-a

a promoglo de.um projeto imobilidrio de reabilitacio urbana, que Integrai @ concegédo e

construcdo do parque de estacionamento localizado entre a Rua Padre Oliveira e a Rua Jilio
Dinis, como forma de viabilizar, econémica e ﬂnanceiraniente, a construgdo do novo parque

de estacionamento.

Esta solucdo implica a resolugdo ou revogaclio do contrato de concessdo ‘em vigor,
antecipando para o municiplo, em trinta anos, a posse de dols Imévels que se encontram
avallados em €4.755.744,00, tendo ao longo dos vinte anos da concessdo apresentado sempre

resultados operacionais negativos superiores a €100.000,00 anuais.

Conforme se afirma no parecer elaborado pela Vitor ‘Almeida & Associados SROC, Lda. e
subscrito pelo Drn Vitor Almelda (Anexo ) “com a extinglio do contrato de concesséo,

qualquer que seja a modalidade adotada, os ativos associados a estes dols parques de
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estacionamento passarlio para a titularidade do municiplo, g_eram'lo pbr esta via um
‘aumento do seu patriménio”.

Esta & também uma oportunidade para se modernizar a infraestrutura'e passar a disponibilizar
um conjunto de servigos aos utentes que irSo melhorar as condigbes de acessibilidade e

qtlllzagéq dos parques na iteragdo do cliente com a oferta.

A pérte dos 'servicos essenciais a desenvolver pelo concessionério e que se traduzem na
recolha e cobranga de todos os valores respeitantes as taxas de estacionamento geradas pelos
lugares de es_tacion;mento n_a'via publica e nos parques, pretende-se que este proceda:-a.
Ins_‘.}alagﬁo e manutengiio de'um sistema de monitorizacio remoto, acessivel através de
plataforma Web, que .possibilite a ‘obten¢3o de dados em tempo real relativos 2s vérias
\rerténtes da totalidade do sistema de gestdo implementado; a instalagﬁd.de um sistema de
gestdo de vagas de estacionamento a superficle, do tipo “Smart Parking”; & execugio de obras
de melhoria e de requalificagdo da infraestrutura' e dos sisfemas de gestﬁd da ZEDL, sempre
que tal se revele necessario, riomea:damente em virtude do desgaéte da infraestrutura ou da
inoperacionalidade dos . equipamentos dos sistemas de. gestdo; a fiscalizago do
estacionamento nos "lugares com_:_essioriados; 4 promogio de um projeto imobilidrio de

reabilitagiio urbana, integrando a conceg&o e construgéio de um parque de estacionamento.

Tomando em consideragéio as conclusBes do parecer juridico quanto a i_nexigibiiidade da
obrigacdo do atual concessiondrio relétival a i:dnstrug:ip do terceiro parqde, em resultado de
impossibilidade temporéria nio Imputével face ao decurso de tempo verificado (mals de 35%
ﬂa durégﬁo'. total do contrato) e que se traduziria num fator acrescido de perturba¢do da
ecdnomia do contrato, no ihterésse em se avangar para uma concessdo Integrada do sistema,
de estacionamento plblico, importa promover a revogacio por acordo entre as partes do
contrato de concessdo do direito de superficie para a construcio e exploragio dos trés

parques de est_écionamento com os fundamentos constantes do parecer jl.i'rldico, a saber:

Esta revogaclio pode ter lugar a qualquer momento e os respetivos efeitos ju}fdicos
(em tudo idénticos aos do resgate) e financeiros {uma compensagiio a favor da

Empresa Concess'lon&ria) sfio ﬁxados no préprio acordo. Convencionar a extingdio do
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contrato, em vez de a ditar por via de um ato administrativo de resgate, poderia / -]

revelar-se uma forma particularmente apta de superar as vicissitudes da concesséio em

apreco, através de uma solugo justa e mutuamente acordada.

O estudo de viabilidade econémica e financeira aponta também no sentido de se verificar uma
clara vantagem na opc8o pela concessdo em detrimento da exploragao d-ireta, bem como na
. opcdo pela associagdo do projeto imobilidrio de reabilitacdo urbana em detrimento da

construcdo isolada do novo parque, concluindo nos seguintes termos:

- A opglo -por um - modelo de concessdo, comparativamente a uma'solu;:&'o. de

"~ manutengdo da situagdo atual, com o Municlpio a assegurar a gestdo direta dos
espacgos de estacionamento de superficle, mantendo-se o atual concessiondrio a gerir
os parques subterréneos, revela-se multo mais vantajosa, sendo expectdvel que tal

permita ao Municipio Incrementar as suas receitas, decorrentes da partilhd que ird ser

assegurada pelo futuro Concesslondrio, num montante que se poderd aproximar dos.

1.498.534 eurds, em termos de VAL, considerando uma taxa de desconto de 8%.

O modelo de exploragio com incluséo do projeto imoﬁlﬂdrio- de reabilitagdo urbana
apresenta-se mais vantajoso para o Municipio, permitindo increméntqr as receitas que
se estima que venham a ser obtidas pélo Municipio em cerca de 439.206 euros, em

termos de VAL, considerando uma taxa de desconto de 8%;

O Cdédigo dos Contratos Piblicos estabelece no n2. 1, do artigo 32¢, que “S6 é permitida a

celebra‘g:ﬁb de contratos mistos se as Qresta;&es a abranger pélo respetivo objeto forerﬁ técnica

‘ou funcionalmente incindiveis ou, néio o sendo, se a sug separagdo causar graves

Inconvenlentes para a entidade adjudicante”.

Efetivamente; a solugdo que se pretendé implementar de celetirage’io de um contrato de
concesséo da exploraco do estacionamento e de reabilitagdo urbana configura um contrato
misto que, embﬁra cindlvel, se encontra demonstrado, através das anclus&es do estudo de
viabllidade econémléo-ﬂnancglra (Anexq V), e néo apenas pelo 'faq.t,o da construcdo. do novo

parque de estacionamento se demonstrar deficitdria face ao volume expectével de receitas

q'ue.poderé vir a gerar mas também porque, conforme acima de afirmou, “o modelo de’
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explor&g:ﬁo com Inclusbo do projeto: Imobilidrio de reabilitaclio urbana se apresentar mais

vantajoso para o municipio, permitindo incrementar as receitas que se estima que venhom a

_ser obtidas pelo municipio em cerca de €439.206,00 em termos de VAL..”, demonstrando ser

claramente vantajoso para o interesse publico a conjugacdo de ambas as preSfagBes.

Termos em que se submete para apreciacdio e deciso as pecas de um procedimenta de
concurso plblico internacional para a celebraco de um contrato de concessdo de exploracio
de estacionamento e de reabilitacio urbana na cidade de S. JoSo da Madeira, “Programa de
Concurso” e “Caderno’ de Encargos”, tendo por objeto a concessio de exploracdo, gt_::stﬁo,
requallﬁcatjao, manutengdo e ﬁscélizaqﬁo dos lugares de-estacionamento pago na via publica
(ZEDL), nos parques subterrdneos do Mercado e da rua Jodio de Deus (Tribunal), e no parque a
construir entre a Rua Padre Oliveira e a Rua Jilio Dinis, e uma operacéo de reabilitacao urbana,
nbs:termos previstos no artigo 43.2 do Regime Juridico da Reab'ili.tagﬁo Urbana (Decreto-Lei n.2

307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo- atual), atra\)é_s_da promogdio de um projeto

. imobiliério que integra a concegéo e construcdo do parque de estaclonamento localizado entre

a Rua Padre Oliveira e a Rua Jdlio Dinis, vlsando a geStEb integrada dos equipamentos e zonas

de estacionamento publico da cidade de S. Jodo da Méd_eira.
O prazo fixado péra_a concessdo é de vinte anos, néio prorrogavel.

O estacionamento & superficie contempla 953 lugares que correspondem aos atuais 856 em

"explbr_égéo, prevendo-se ainda a criagio de mais 97 lugares nos seguintes arruamentos:

i.  Ruado Calvério;

fi. Rua G‘ago Coui:inho;
ii.  Rua SacaduraCabral;
iv.  Ruada Liberdade;

v.  Rua Eca de Queirds;
vi.  Rua Dr. Serafim Leite;
vii.  Rua do Barroco;

vili.  Rua Visconde;

ix. Ruada Igreja
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X.  Ruado Dourado, Rua Olivelra Janior;

xl.  Rua Cinco de outiibro;

Os dois parques de _estaclonar_nento subterréneo disponibilizam, no seu conjunto, 431 !ugares,
correspondendo a 281 lugares do parque de estacionamento do Mercado e 150 lugares no
parque de estacionamento do Tribunal, a que serfo acrescidos, no minimo, os 80 lugares

previstos para 0 novo parque de estacionamento a construir e a afetara concess3o.

Quanto ao regime tarifério, o procedimento contempla a 'manutengﬁo das tarifas e Isengbes
atualmente praticadas pelo'concessionériq nos parques s_ubterréneos enquanto que para’'o.
estacionamento & superficie, se estabelece uma-alteragiio que passa pela diferenciagio de
taxas a aplicar em trés zonas, a saber:

Para os lugares |mplantados na zona central da cidade, zona pedonal deslgnada por

Zona A, a taxa serd fixada nos €0 ,80/hora e o estacionamento ser4 permitido em um
méximo de uma hora; :

Para os lugares remanescentes atualmente em exploragad, a demgnéda Zona B,
‘manter-se-o as condicBes atuais, isto &, taxa fixada em €0,60/hora sendo permltldo
um méximo de duas horas de estacionamento;

Para a designada Zona C, correspondendo’ aos novos Iugares a implementar na
sequéncia desta concessio, serd fixada urma taxa de €0,50/hora, sendo permitide um
méximo de duas horas de estacionamento.

Encontra-se ainda prevista a  criagdo de lugares de estacionamento répido, para
estacionamentos de até 15 minutos, para um méximo de 10 lugares a localizar em
dreas sujeitas a muita pressdo, em que a taxa hordria. a implementa seri de
€1,20/hora, correspondendo a €0,02/minuto.

Como J4 atrds se mencionou, a concessdo témbém contempla a Instatacdo e manutengéo de
um sistema de monitorizacdio remoto, acessivel atrav_és de plataforma Wéb, que possibilite a
obtenc8o de dados em tempo real relativos as vérias vertentes da totalidade do sistema de
gestdo implementado, a instalagiio de um sistema de gestiio de vagas de estacionamento 2
superficie, do tlpo “Smart Parking”, a execucdio de obras de melhoria e de requalificagiio da
infraestrutura e dos sistemas de gest3o d'al ZEDL, sempre que tal se revele 'ngcéssérlo,
nomeadamente em virtude do’ deséaste da infrae_;t'rutura -ou da inoperacionalidade dos

equipamentos- dos sistemas de . gestSo, a fiscalizagSio . do . estaclonamento nos lugares



S. Joéo'da Madeira

Céamara Munkdpal

concessionédos e a promogdo de um projeto‘ImobiIiério de reabilitacfo urbana, integrando a

concegﬁo_ e coristrug&o de um parque de estacionamento.

,Quanto a este dltimo, o projeto imobilidrio de reabilitacio urbana, 0 municiplo serd

responsdvel pelos processos expropriativos que se revelem necessarios & execugﬁo do projeto,
transferindo para o Adjudicatério a propriedade do terreno, compo'sto por seis prédios, onde

as obras dé construgéo abrangidas pelo projeto imobilidrio de reabilitacdo urbana, incluindo o

- p'afrq'ue de estacionamento nele integrado, serdio realizadas.

'O parque de estacionamento constituird uma frag8o auténoma-a afetar a Concessdo.

A afetacdo do referido parque de estacionamento & Concessdo ocorre aquando da sua
disponibilizacdo para utilizagdo publica, que deve ser assegurada no prazo méximo de 365 dias

apds a aprovacdo do projeto de execdgﬁo,.

As demais fragBes a construlr no dmblito 'do projeto imobilidrio de reabilitaco urbana sdo

ﬁropriedade do Adjudicatério, podendo por este ser comercializadas, assumindo o.6nus e os

riscos inerentes & sua comercializag8o.

O Adjudicatério obriga-se a pagar a Entidade Adjudicante um prémio no valor de 250.000,00€
{duzentos e cinquenta mil euros) 'noaldia da outorga do Contrato e, mensalmente, o valor
correspondente 3 percentagem constante da p.roposta"adjudlcadé aplicada sobre a Receita
Bruta Efetiva, a qual néo sera inferior a 50,000%, acrescendo a estes valores o IVA a taxa legal

em vigor.

Acresce informar que a utilidade econémica imediata do Contrato para a Ehtlda_de Adjudicante
se estima em €2.967.607,00 (por 'rgfer‘éncla ao ‘Valor Atualizado Liquido ‘esperado dos

pagamentos a efetuar pelo Adjudicatério ao longo de toda a vigéncia do contrato a celebrar).
Em face do acima exposto ,remeté-s_e, para deliberacdo os seguintes documentos:

Minuta do “Acordo de Revogagdo do Contrato de Constituicdo do [iireito de Superflcle paraa

Construg&o e Explorac8o de Trés Parques de Estacionamento Subterréneo” (Anexo IV);
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Programa de Concurso e Caderno de Encargos para suporte do procedimento de Concurso

Publico Internacional para-a celebracdo de um contrato de concess8o de exploragdo de

estacionamento e de reabllitagdio urbana na cidade de S3o Jodo da Madeira {Anexos Vi e VIi);

Mais se sugere para constituicdo do Jari deste phéedimento: '

} i
]
Presidente: Chefe de Divis3o de Planeamento, Ordenamento e Ambiente, Arg. Joaquim ’ 5:3
Milheiro i i
Vogais: Chefe de Divisdo de Finangas e Patriménio, Dri. Sofia Rocha; ! 5 é %
Chefe de Divisgo Juridica, Administrativa e Gestdo de Recursos Humanos, Dr2, Diana- ; ,'"; h:i;
Y o
Bulhosa; i = -;‘e-s [
Vogais suplentes: Chefe de Divisdo de Obras Municipais, Eng?. Castro Ferreira; :;' ZE
Chefe de Divis3o de Obras Particulares: Eng®. Jodo Alegria f';ﬂ
e
ANEXO | - Informagio Juridica “Da extlngao do contrato.de concess§o:de obras pﬁbllcas f ik ;"
relativo a estacionamento subterréneo e de superficie em Sdo Jofio da Madeira” - o
" ““J : -
ANEXO 1l - Informagdio Juridica “Da n¥o construgiio ‘do. 32 parque ‘de’ estacionamento boeg £
subterr@neo. no &mbito do contrato de concessdo de obras publicas relativo ao I ‘,’ E
-estacionamento subterréneo e de superficie.em S3o Jodo da Madeira” N I
. I &
ANEXO Ill - Parecer sobre osa fundamentos econémicos e financeiros que justifiqguem o ' B

pagamento de uma indemnizagdo. relativa a eventual cessaglio anteclpada do contrato de

oo

concessdo do direito de superficie para a construgﬁo e exploracdo .
ANEXO IV - Minuta do acordo de revogagio do contrato de concess#io
ANEXOV - “Estudo de avaliaciio da viabilidade econémico-Financeira”
ANEXO VI - Programa de Concurso

ANEXO VII - Caderno de Encargos e respetivos anexos
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