MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO N.° PROPOSTA N.© 15/2025/DMAGPE/DAF/DICOMP/SECOMP

Realizada em 12/02/2025 DELIBERACAO N.°

ASSUNTO: CONCURSO PUBLICO N.2 11/2025/DAF/DICOMP/SECOMP

CONCESSAO DO DIREITO DE UTILIZAGCAO PRIVATIVA DE UMA PARCELA DE TERRENO
DO DOMINIO PUBLICO HIDRICO E RESPETIVAS CONSTRUCOES E INSTALACOES -
ABERTURA

Considerando que:

VI -

VII -

Em reunido realizada no dia 2 de marco de 2016, a Camara Municipal de Setubal aceitou,
através da deliberacdo municipal n.2 64/16, a titularidade dos direitos referentes ao parque
de campismo do Outdo, que foram concedidos ao Municipio de Setubal pela Administracao
dos Portos de Setubal e Sesimbra, S.A. (APSS), através de licenga de utilizagcdo privativa;

O parque de campismo do Outdo esta localizado na Foz do Rio Sado, na margem norte e que
abrange uma é4rea aproximada de 33.500 m?, delimitada a poente pela unidade industrial da
Secil e a nascente pela foz da ribeira da Comenda;

Se trata de uma parcela de terreno que faz parte do dominio publico hidrico do Estado, sob a
responsabilidade da APSS, e que constitui uma area sem utilizagdo portudria exclusiva;

Ao abrigo do n.2 2 do artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2 100/2008, de 16 de junho, que prevé que
as areas sem utilizacdo portuaria exclusiva possam ser objeto de parcerias de gestdo,
conjugado com o disposto nos estatutos da APSS, aprovados pelo n.2 1 do artigo 25.2 do
Decreto-Lei n.2 338/98 de 3 de novembro, foi outorgado em 6 de janeiro de 2020 um
protocolo entre a APSS e o Municipio de Setubal, para a gestao e exploragao do parque de
campismo do Outdo, incluindo a praia da Gavea e drea adjacente de apoio, que se anexa a
presente proposta e que dela faz parte integrante para todos os efeitos legais, anexo |;

A minuta do protocolo mencionado foi aprovada pela Camara Municipal de Setubal, em
reunido de 3 de julho de 2019, por meio da deliberagdo n.2 253/19, e foi apresentada para
apreciacao da Assembleia Municipal na sessdo ordinaria do dia 27 de setembro de 2019;

Com o objetivo de revitalizar o turismo neste equipamento localizado em pleno Parque
Natural da Arrabida, o Municipio realizou profundas obras de requalificacdo das quais
resultou o renovado Ecoparque do Outdo, dotado de valéncias de alojamento em
bungalows, autocaravanismo e campismo e de condigdes de usufruto e atratividade;

O Ecoparque do Outdo Prof. José Fernando Gongalves é um parque de campismo com uma
area aproximada de 33.500 m? e capacidade para 630 utilizadores, repartidos por tendas,
caravanas, autocaravanas e bungalows, classificado na categoria de trés estrelas, sujeito ao
regime juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos,
estabelecido no Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de margo, na sua versdo mais recente, e na
Portaria n.2 1320/2008, de 17 de novembro, que estabelece os requisitos especificos de
instalacdo, classificacdo e funcionamento dos parques de campismo e caravanismo;



VIl - Esta unidade econdmica ainda inclui um espaco de cafetaria e restauracdo e um
equipamento de mercearia, ambos estreitamente associados a atividade do Ecoparque;

IX- Atualmente, apesar da sua relevancia no setor, tanto a nivel nacional quanto internacional, o
Ecoparque do Outdo Prof. José Fernando Gongalves carece de um conjunto de intervencdes
no sistema de infraestruturas de aguas residuais, que implicam um investimento na melhoria
e requalificacdo das condi¢des de acolhimento dos turistas;

X - O protocolo celebrado entre a APSS e o Municipio de Setubal prevé no n.2 4 da cldusula 5.2 a
possibilidade de atribuicdo de direitos a terceiros;

Xl - Neste sentido, face a impossibilidade de atender a essa demanda mediante a utilizagdao de
recursos proprios e tendo em vista a promoc¢do de uma mais eficiente e eficaz gestdo do
Ecoparque, de forma a torna-lo, ainda mais, um instrumento dinamizador do crescimento
econdmico, turistico e ambiental da regido, pretende-se a abertura de um procedimento
concursal com vista a atribuicdo do direito de utilizacdo privativa, através de concessao,
daquela parcela de terreno do dominio publico hidrico e construgdes e instalacdes nela
implantadas e a implantar, excluindo a Praia da Gavea, com a area total de 35.000 m2,
localizada em EN 379 KM3, 2900-183 Setubal, destinadas a exploracdo do Ecoparque do
Outdo, da cafetaria e restaurante e da loja de mercearia;

Xll - Atendendo ao montante do investimento a realizar, se pretende estabelecer no
procedimento que a duracdo da concessao seja de 20 anos e neste sentido, considerando
gue tal prazo excede a duracdo da vigéncia do protocolo em vigor com a APSS, ainda que
ndo consideradas as possiveis prorrogacdes, o Municipio comunicou a APSS a intencdo de
dar inicio ao procedimento para a concessao acima referida, solicitando para o efeito
autorizacdo para concessionar por prazo superior ao estipulado no protocolo;

XIIl - A APSS, no dia 12 de marco de 2024, mediante oficio, que se anexa a presente proposta dela
fazendo parte integrante, anexo Il, comunicou ao Municipio de Setubal que por deliberacdo
do Conselho de Administragao aprovou a viabilizagdo relativa a alteragao do protocolo no
gue respeita ao seu prazo de vigéncia.

Nesta sequéncia pretende-se a abertura de procedimento concursal com vista a atribuigdao do direito
de utilizagdo privativa, através de contrato de concessao, de uma parcela de terreno do dominio
publico hidrico e construgdes e instalagdes nela implantadas e a implantar, sob gestao do Municipio
de Setubal, com a drea total de 35.000 m?, localizada em EN 379 KM3, 2900-183 Setubal, destinadas
a exploragdo do Ecoparque do Outdo, da cafetaria e restaurante e da loja de mercearia.

O procedimento de Concurso Publico é efetuado, ao abrigo e nos termos do disposto na alinea c) do
artigo 61.2 da Lei n.2 58/2005, de 29 de dezembro, na redacdo atual, e nos artigos 23.2 e 24.2 do
Decreto-Lei n.2 226-A/2007, de 31 de maio, na atual redacdo, conjugado com o disposto na alinea c),
do n.2 1, do artigo 16.2, nos artigos 36.2 a 111.2 e nos artigos 130.2 e seguintes, todos do Cddigo dos
Contratos Publicos (CCP), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 18/2008, de 19 de janeiro, na redagdo atual.

No sentido de salvaguardar a qualidade do projeto a implementar, pretende-se determinar no
procedimento a vinculacdo do concessionario, nos prazos fixados, a criacdo e a execucdo de
intervencOes e obras estabelecidas no Caderno de Encargos do procedimento, dando assim
continuidade ao conceito atualmente existente.

Deste modo, pretende-se garantir a concretizacdo do programa que o Municipio de Setubal definiu
para o Ecoparque do Outdo, sem prejuizo de, no futuro, e com a autorizacdo deste, acolher as



altera¢des que permitam reforcar a continuidade do programa, mantendo o Ecoparque a qualidade
gue por todos é reconhecida.

Nos termos previstos no n.2 2 do artigo 47.2 do CCP, na medida em que o contrato a celebrar nao
implica o pagamento de um prego pelo Municipio de Setubal, o prego base corresponde ao montante
previsivel a receber pelas prestacdes que constituem o objeto do contrato.

A fixagao do prego base deve ser fundamentada em critérios objetivos, conforme o disposto no n.2 3
do artigo 47.2 do CCP.

Assim, para a sua determinagado, considerou-se a receita anual dos ultimos dois anos dos bungalows
existentes, bem como a receita da cafeteria.

Com base nesses dados, apurou-se um resultado médio anual de exploragdo de aproximadamente €
54.000,00 (cinquenta e quatro mil euros e zero céntimos), o que corresponde a uma receita média
mensal de cerca de € 4.500,00 (quatro mil e quinhentos euros e zero céntimos). Na pratica, caso
todas as variaveis se mantenham constantes, este é o valor minimo abaixo do qual o Municipio ndo
abdica para garantir a gestdo sustentavel do espaco.

Importa ainda destacar o conjunto de obras necessarias e obrigatdrias a cargo do concessionario.
Estima-se que, a precos de 2022, os investimentos em infraestruturas possam atingir os € 740.000,00
(setecentos e quarenta mil euros e zero céntimos), excluindo custos com a manutencao, implantacao
de novos espacos verdes, conservacdo dos edificios e equipamentos existentes, bem como a
construcao de novos equipamentos.

Contudo, considerando que as infraestruturas atuais estdo aptas a garantir a gestdo do Ecoparque do
Outdo, da cafetaria e restaurante e da mercearia e tendo em conta o potencial dos mesmos, optou-
se por ndo incluir no calculo do valor base qualquer parcela relativa ao investimento a realizar,
refletindo-o no prazo da concessao.

Ora, considerando a natureza do conjunto das intervencdes e das obras necessdrias e obrigatérias a
realizar pelo concessionario e o valor estimado das mesmas, bem como a sua relevancia econdémica e
ambiental propde-se que seja fixado em 20 anos o prazo de concessao.

Deste modo, atendendo a renda média mensal apurada a partir dos resultados de exploracdao dos
anos de 2023 e 2024 do Ecoparque do Outdo e da cafetaria, ou seja, € 4.500,00 (quatro mil e
guinhentos euros e zero céntimos), a proposta de prazo da concessao e, ainda, a percentagem e ao
periodo de bonificacdo que se propde seja fixado em 80% durante os primeiros 24 meses de vigéncia
do contrato, sem considerar as atualizagcbes anuais, propde-se que seja fixado o preco base do
procedimento no montante de € 993.600,00 (novecentos e noventa e trés mil e seiscentos euros e
zero céntimos), ndo incluindo o IVA, que corresponde ao montante previsivel a receber pelas
prestacdes que constituem o objeto do contrato.

Neste contexto, propde-se que seja fixado o valor minimo da contrapartida financeira mensal,
admitido no concurso, em € 4.500,00 (quatro mil e quinhentos euros e zero céntimos), que
corresponde a renda média mensal apurada a partir dos resultados de exploracdo dos anos de 2023 e
2024 do Ecoparque do Outdo e da cafetaria.

Atendendo ao facto de o contrato obrigar o concessionario, num prazo até 12 meses, a executar um
investimento afeto no seu todo a gestdo operacional do Ecoparque, designadamente em matéria de
infraestruturas de saneamento, da qual fazem parte as infraestruturas de uma mercearia e de uma
cafetaria e restaurante, leva a considerar que por razdes econémicas estas duas unidades ndo



possam ficar dissociadas da gestdo objeto do contrato, sob pena de poderem pdr em causa a
eficiéncia econdmica do projeto e da prépria concessdao do Ecoparque.

Também, do ponto de vista técnico, ndo parece razodvel, nem racional, que o conjunto de
infraestruturas possa ser executado de forma fracionada e a afetar a cada uma das unidades
comereciais.

Ademais, nos termos do disposto na Portaria n.2 1320/2008 de 17 de novembro, que estabelece os
requisitos especificos de instalacao, classificacdo e funcionamento dos parques de campismo e
caravanismo, estes sao empreendimentos turisticos instalados em terrenos devidamente delimitados
e dotados de estruturas e equipamentos de utilizagdo comum pelos campistas e caravanistas,
nomeadamente recec¢do, café/bar, minimercado, parque infantil e drea para pratica de desportos ao
ar livre.

Deste modo, o estabelecimento de cafetaria e restaurante e a loja de mercearia sdo equipamentos
de utilizagdo comum pelos campistas e caravanistas, pelo que fazem parte integrante do Ecoparque
do Outdo, enquanto parque de campismo e caravanismo, ndao podendo dele ser dissociados.

Em face dos fundamentos supra invocados, considera-se que ndo deve ser prevista, nas pecas do
procedimento, a adjudicacdo por lotes.

Assim, nos termos e com todos os fundamentos supra invocados, propde-se que a Camara Municipal
de Setubal, ao abrigo, nos termos e para efeitos do disposto nas alineas f) e ccc) do n.2 1, do artigo
33.2 do Anexo |, a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, na sua redac¢do atual, conjugado com o
disposto no n.2 4 da clausula 5.2 do Protocolo outorgado, em 06 de janeiro de 2020, com a
Administracdo dos Portos de Setubal e Sesimbra, S.A., delibere:

1- A abertura do Concurso Publico n.2 11/2025/DAF/DICOMP/SECOMP, para a concessdo do
direito de utilizacdo privativa de uma parcela de terreno do dominio publico hidrico e
construcdes e instalacGes nela implantadas e a implantar, ao abrigo e nos termos do disposto
na alinea c) do artigo 61.2 da Lei n.2 58/2005, de 29 de dezembro, na redacdo atual, e nos
artigos 23.2 e 24.2 do Decreto-Lei n.2 226-A/2007, de 31 de maio, na atual redagdo, conjugado
com o disposto na alinea c), do n.2 1, do artigo 16.2, nos artigos 34.2 a 111.2 e nos artigos
130.2 e seguintes, com as necessarias adaptacdes, todos do Cddigo dos Contratos Publicos
(CCP), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 18/2008, de 19 de janeiro, na sua redagdo atual;

2 - Fixar o prazo da concessdao em 20 anos, considerando para o efeito os fundamentos supra
aduzidos;

3 - Fixar, com os fundamentos supra expostos, o valor minimo da contrapartida financeira mensal
a admitir no concurso em € 4.500,00 (quatro mil e quinhentos euros e zero céntimos), sem o
IVA incluido, valor minimo que constitui parametro base cuja violagdo determina a exclusao
de qualquer proposta e o montante previsivel a receber pelo Municipio de Setubal pelas
prestacdes que constituem o objeto do contrato até ao termo da concessdo em € 993.600,00
(novecentos e noventa e trés mil e seiscentos euros e zero céntimos), sem o IVA incluido,
atendendo ao prazo de vigéncia do contrato, ao valor minimo da contrapartida financeira
mensal admitido e a percentagem e ao periodo de bonificacdo que se propode seja fixado em
80% durante os primeiros 24 meses de vigéncia do contrato, sem considerar as atualizacGes
anuais;



4-

10

11

12

Aprovar, mediante o disposto no n.2 2 do artigo 40.2 do CCP, as pegas do procedimento do
concurso publico, que incluem o Programa do Procedimento, o Caderno de Encargos e os
respetivos anexos, de acordo com o disposto na alinea c) do n.2 1 do artigo 40.2 do CCP, que
se anexam a presente proposta e que dela fazem parte integrante, respetivamente, anexos Il|
elV;

Fixar, nos termos do disposto no artigo 63.2 do CCP, o prazo para a apresentacao de propostas
em 30 dias, fazendo-o constar no Programa do Procedimento, em cumprimento do disposto
na alineal) don.2 1 do artigo 132 do CCP;

Designar, ao abrigo do n.2 1 do artigo 290.2-A do CCP, como gestora do contrato a Arquiteta
Carla Fialho Russo, chefe de divisdo da Divisdo de Turismo, do Departamento de
Comunicacdo, Relagbes Internacionais e Turismo da Camara Municipal de Setubal;

Designar, ao abrigo e em conformidade com o n.2 1 do artigo 67.2 do CCP, o juri do
procedimento de formagdo do contrato, com a seguinte composicao:

Membros efetivos:

Presidente: Arqt. Carla Fialho Russo

Vogais: Dr. Nelson José Vieira
Arqt. Nuno Viterbo

Membros Suplentes: D. Susana Margarida Calixto
Dra. Ana Catarina Rodrigues

Delegar no juri do procedimento, nos termos e ao abrigo do n.2 1 do artigo 109.2, conjugado
com o n.2 2 do artigo 69.2 ambos do CCP, a competéncia para prestar, por escrito, os
esclarecimentos solicitados, prevista na alinea a) do n.2 5 do artigo 50.2 do CCP, sendo para o
efeito indicado nas pecas do procedimento;

Decidir, ao abrigo e nos termos do artigo 46.2-A do CCP, a ndo contratacdo por lotes, com os
fundamentos atras referidos;

Autorizar a publicagdo do anuncio no Didrio da Republica, em Edital e na plataforma
eletrdénica da Acingov — https://www.acingov.pt/, nos termos do artigo 130.2, do CCP;

Autorizar a disponibilizagdao das pegas do concurso, por parte da Camara Municipal de Setubal
na plataforma da Acingov (https://www.acingov.pt/), de forma gratuita, nos termos do artigo
133.2, do CCP;

Submeter a o presente proposta a Assembleia Municipal de Setubal, ao abrigo do disposto na
alinea ccc) do n.2 1 do artigo 33.2 do Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de Setembro, na sua
redagdo atual, para que este 6rgao deliberativo autorize a Camara Municipal a celebrar o
contrato de concessao do direito de utilizagdo privativa de uma parcela de terreno do dominio
publico hidrico e construcdes e instalacdes nela implantadas e a implantar, sob gestdo do
Municipio de Setubal, com a &rea total de 35.000 m?, localizada em EN 379 KM3, 2900-183
Setubal, destinadas a exploracdo do Ecoparque do Outdo, da cafetaria e restaurante e da loja
de mercearia, e fixe as respetivas condigdes gerais previstas no programa do procedimento e
no caderno de encargos, ambos em anexo, ao abrigo do disposto na alinea p) do n.2 1 do
artigo 25.2 do Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de Setembro, na sua redagdo atual.



Propde-se, ainda, que a Camara Municipal de Setubal delibere, ao abrigo do disposto na alinea f) do
n.2 1 do artigo 33.2 e no n.2 1 do artigo 34.2, do Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro,
conjugado com o disposto no n.2 1 do artigo 109.2 do CCP, a delegacdao no Senhor Presidente da
Camara, André Valente Martins, das competéncias para a pratica de todos os atos e formalidades de
carater instrumental e decisérios, necessdrios ao prosseguimento e conclusdo do presente
procedimento, nomeadamente:

a) A pronuncia sobre os erros e as omissoes identificados pelos interessados, nos termos do
artigo 50.2 do CCP;

b) A decisdo de prorrogacdo do prazo fixado para a apresentacdo das propostas, nos termos do
artigo 64.2 do CCP;

c) Autorizar a prorrogacdo do prazo para apresentacdo dos documentos de habilitacdo, nos
termos do n.2 2 artigo 85.2 do CCP;

d) Concessdo de prazo ao adjudicatario para que se pronuncie por escrito, nos casos em que se
verifique a existéncia de facto que determine a caducidade da adjudicacdo, nos termos do
artigo 86.2 do CCP;

e) A respostas as reclamac¢bes da minuta do contrato, competéncia prevista no artigo 102.2 do
CCP.

Mais se propde a aprovacdo em minuta da parte da ata referente a esta deliberacdo, nos termos e
para os efeitos do disposto nos n.2 3 e 4 do artigo 57.2 do Anexo |, a Lei n.2 75/2013 de 12 de
setembro, bem como, a sua remessa a Assembleia Municipal, ao abrigo da alinea ccc) do n.2 1 do
artigo 33.2 do Anexo | a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, nos termos para efeitos do estabelecido
na alinea p), do n.2 1, do artigo 25.2, do Anexo |, a Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, na sua
redacdo atual.

Anexos:
Anexo | - Protoloco celebrado entre a APSS e o Municipio de Setubal;

Anexo Il - Oficio da APSS;
Anexo lll - Programa do Procedimento e seus anexos;

Anexo IV - Caderno de Encargos e seus anexos.

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAO
O DIRECTOR MUNICIPAL O PROPONENTE
APROVADA /REJEITADA por: Votos Contra; Abstengoes; Votos a Favor.

Aprovada em minuta, para efeitos do disposto no n.°3 do art. 57 da lei 75/13, de 12 de setembro

O RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DA ATA O PRESIDENTE DA CAMARA
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