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2.
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OBJETO DO CONCURSO

O presente Regulamento define as normas aplicaveis ao concurso: CEDENCIA
PARA EXPLORAGCAO DE UM ESPACO DE RESTAURACAO NA FEIRA DA MAIA,
pelo periodo de 10 (dez) anos, automaticamente renovavel por um periodo de 5

(cinco) anos.

A identificagdo e localizagdo do objeto do presente concurso deve reportar-se as
pecas desenhadas incluidas sob o Anexo | ao presente regulamento: planta de
implantacao da Feira da Maia, com a identificagdo e delimitacdo do edificio
integrado na mesma a afetar a designada “Cafetaria da Feira da Maia”, incluindo
espacgo exterior afeto a instalagdo da respetiva esplanada e acessos; e pecas
desenhadas do projeto de Reformulagéo do Edificio de Apoio ao Mercado/ Feira
da Maia.

ENTIDADE CONTRATANTE

A Entidade Contratante no d&mbito do presente concurso é a Espaco Municipal -

Renovacao Urbana e Gestao do Patrimdnio, EM., S.A., doravante simplesmente

designada por Espag¢o Municipal, pessoa coletiva nimero 505462583, com sede na

Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras, 181, 4479-157 Maia, com o numero de telefone geral

+351 229438030 e com o endereco eletronico geral@espacomunicipal.pt.

31

3.2.

3.3

IDENTIFICAGAO E CONSULTA DO PROCESSO

O processo de concurso encontra-se patente na Espac¢o Municipal, onde pode
ser examinado, nos dias Uteis, durante as horas de expediente, das 9h:30m as
12h00m e das 14h30m as 17h:00m.

Os interessados poderdo obter cédpias devidamente autenticadas do processo

do concurso.

O processo de concurso encontra-se disponivel na pagina da Internet da Espaco

Municipal, onde pode ser examinado, em http://www.espacomunicipal.pt/.
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4. VALOR BASE DE ADJUDICAGAO - RENDA

O valor base anual (minimo) para a renda fixa-se em €6.000,00 (seis mil euros).

5. JURI

51. O presente procedimento é conduzido por um Jdri composto por 3 (trés)
membros efetivos e 2 (dois) suplentes, designados por deliberagao do Conselho

de Administracdo da Espaco Municipal e tem a seguinte composi¢ao:

a) Luis André Branco de Brito, engenheiro, Diretor Geral da Espago Municipal,

que preside;

b) Ana Maria Ribeiro Gomes, gestora, Coordenadora da Unidade de Gestdo do

Patrimoénio N&do Habitacional (GPNH) da Espago Municipal;

c) Renato Manuel Silva Pinto, integrado na Subunidade de Contratagao Publica

da Espago Municipal;

d) Rita Alexandra Ferrdo Soeiro Lopes Rodrigues, Engenheira, integrada na
Unidade de Patriménio Ndo Habitacional (GPNH) da Espaco Municipal, como

membro suplente; e

e) Amanda Navas Leite, integrada na Subunidade de Contratagdo Publica da

Espag¢o Municipal, como membro suplente.

5.2. O Jdriinicia as suas funcgdes no dia Util subsequente a abertura e publicagao do
presente concurso e sé pode funcionar na presenga de trés elementos, que

corresponde ao nUmero de membros efetivos.

5.3. O Juri do procedimento exercerd as suas fungdes de acordo e conforme o

estabelecido no artigo 68.° do Cédigo dos Contratos Publicos.

5.4. Ao Juri compete praticar todos os atos e realizar todas as diligéncias
relacionadas com o presente procedimento cuja competéncia ndo seja
cometida a Entidade Contratante, assumindo os seguintes poderes delegados

pela Entidade Contratante:

a) Notificar a decisdo de adjudicag¢ao ou de ndo adjudicagao;
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b) Notificar o adjudicatario para apresentar os documentos de habilitagdo ou
quaisquer documentos comprovativos da titularidade das habilitacdes

legalmente exigiveis para a execugao do Contrato e prestar caugao;

c) Exigir, se entender necessario, a apresentacado ao adjudicatario dos originais

dos documentos de habilitagao;

d) Notificar os concorrentes da apresentagao dos documentos de habilitagdo

pelo adjudicatario;

e) Conceder ao adjudicatario prazo adicional para a apresentacdo de

documentos em falta.

As deliberag¢des do Juri sdo tomadas por maioria simples de voto, ndo podendo

haver lugar a abstencdes.

Nas deliberagdes em que haja voto de vencido de algum membro do Jdri, deve
o mesmo fazer constar da ata as razdes da sua discordancia, através da

competente declaragao de voto.

Das reunides do JUri sao lavradas atas que, depois de aprovadas, sao assinadas

por todos os elementos presentes.

PRAZO E ENTREGA DE PROPOSTAS

As propostas serdo obrigatoriamente entregues até as 17h:00m do dia 24 de
abril de 2026 pelos concorrentes ou seus representantes, na sede da Espago
Municipal, na Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras, n.° 181, 4470-157 Maia, contra

recibo, ou remetidas pelo correio sob registo e com aviso de rececao.

Se o envio da proposta for feito pelo correio, o concorrente serd o Unico
responsavel pelos atrasos que porventura se verifiguem, ndo podendo
apresentar qualguer reclamacado na hipdtese de a entrega dos documentos se

verificar j& depois de esgotado o prazo de entrega das propostas.
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SESSAO DE ABERTURA DAS PROPOSTAS

A sessdo de abertura das propostas tera lugar na sala de reunides da Espago
Municipal e realizar-se-4 no dia Util seguinte a data-limite da entrega das

propostas, pelas 11h:00m.

S6 poderdo intervir na sessdo as pessoas que, para o efeito, estiverem
devidamente credenciadas pelos concorrentes, bastando para tanto, no caso de
intervengdo do titular de empresa em nome individual, a exibigdo do
documento de identificacdo (bilhete de identidade ou cartdo de cidadao) e, no
caso de intervengdo dos representantes de empresas em nome individual,
sociedades ou de agrupamentos complementares de empresas, a exibicao dos
respetivos documentos de identificacdo e de uma credencial passada pela
empresa em nome individual, sociedade ou agrupamento, da qual conste o

nome dos representantes.

MODO DE APRESENTAGAO DA PROPOSTA

A proposta deve ser redigida em lingua portuguesa, sem rasuras, entrelinhas ou
palavras riscadas, utilizando o mesmo tipo e tamanho de letra, sem prejuizo de

diferenciacdo de titulos, anota¢des ou legendas.

A proposta deve ser apresentada em sobrescrito fechado, no qual devera
constar, de forma visivel, a mengao "Proposta — Cafetaria da Feira da Maia”, bem
como a identificacdo do concurso (“CEDENCIA PARA EXPLORAGAO DE UM
ESPACO DE RESTAURACAO NA FEIRA DA MAIA ") e da entidade concorrente.

A proposta serd acompanhada dos seguintes documentos:

a) Memoédria descritiva do estabelecimento que, em concreto, se pretende
instalar no local, caracterizando os objetivos e o(s) servigo(s) a prestar,
incluindo carta dos produtos a comercializar, que devera estar de acordo com
o Anexo Il ao presente regulamento - “Bases da Identidade de Conceito e
Outras Condicbes”, sob pena de exclusdo. A memdria pode integrar

elementos e conteldos graficos e pecas desenhadas suscetiveis de melhor
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descrever e informar a proposta, designadamente em termos de organizagao
funcional e de comunicagao visual do conceito, para efeitos de avaliagdo dos
pontos Al,, A2. e A3 previsto no ponto 11 - Critério de apreciagado e adjudicacdo

das propostas — do presente regulamento;

b) Valor econémico anual da proposta, conforme formulario disponibilizado sob

d)

f)

o Anexo lll ao presente regulamento, com identificagdo do endereco de

correio eletrénico;

Curriculo do candidato, para efeitos de avaliagdo do ponto BIl. previsto no
ponto 11 — Critério de apreciagao e adjudicagao das propostas — do presente

regulamento;

No caso de pessoa coletiva, a experiéncia relevante pode ser
demonstrada através dos sécios-gerentes, sendo considerada, para
efeitos de avaliacao, a experiéncia do sécio-gerente que evidencie maior

antiguidade.

Documento com apresentagao de estabelecimento(s), em atividade, em que
o candidato opere, como sécio gerente ou no grupo, para efeitos de avaliagdo
do ponto B2. previsto no ponto 11 — Critério de apreciagao e adjudicagao das

propostas — do presente regulamento.

Documento comprovativo da regularizagdo da situagdo contributiva para
com a Segurang¢a Social portuguesa emitido pelo Instituto de Gestdo

Financeira da Seguranga Social;

Declaragao comprovativa da situagdo tributdria regularizada, emitida pelo

Servico de Finangas do domicilio ou sede do concorrente.

Constitui causa de exclusdo da proposta a ndo apresentagdo dos documentos

referidos nas alineas a) a ¢) do nimero anterior.

Quaisquer esclarecimentos ou suprimentos de propostas, que o juri considere

necessarios para efeitos de analise e avaliagao, serdo realizados nos termos do
artigo 72.° do CCP.
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PRAZO DE MANUTENGAO DAS PROPOSTAS

Decorrido o prazo de 120 (cento e vinte) dias, contados a partir da abertura das
propostas, cessa, para os concorrentes que nao hajam recebido comunicagao

de Ihes haver sido adjudicado, a obrigacdo de manter as respetivas propostas.

O prazo a que se refere o ndmero anterior considerar-se-a prorrogado, por igual

periodo, se os concorrentes nada requererem em contrario.

ESCLARECIMENTOS A PRESTAR PELOS CONCORRENTES

Os concorrentes obrigam-se a prestar, relativamente a documentagdao que
instrua as suas propostas, os esclarecimentos que a Espago Municipal considere

necessarios.

Sempre que, na fase de apreciagdo das propostas, a entidade que preside ao
concurso tenha duvidas sobre a real situagdo econémica e financeira ou a
capacidade técnica de gqualquer dos concorrentes poderd exigir-lhe, antes de

proceder a adjudicacdo, elementos adequados de informagao, inclusive de

natureza contabilistica, indispensaveis para o esclarecimento dessas duvidas.

CRITERIO DE APRECIAGAO E ADJUDICAGAO DAS PROPOSTAS

A apreciagdo e avaliagdo das propostas, para efeitos de adjudicagao, sera
efetuada com base nos fatores que a seguir se indicam, que serdo ponderados
de acordo com o seguinte modelo, totalizando uma pontuagdo de 100 (cem)

pontos, com valores aproximados a milésima:

A. Qualidade do Conceito / Projeto - 30,000 pontos

Avalia a qualidade da proposta concetual e projetual com 3 subfatores de avaliagao:
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Al. Meméria Descritiva e Justificativa e alinhamento com as Bases de Identidade do

Conceito definidas pela Espaco Municipal (Anexo Il) - 10,000 pontos

Pretende-se avaliar a Memoria Descritiva e Justificativa, ao nivel do conceito / projeto e do

alinhamento com as Bases de Identidade do Conceito definidas pela Espago Municipal:

Pontuagao

A memodria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento detalhado e
completo do estado atual do imodvel objeto de exploracao e dos desafios técnicos
da intervengao, apresentando uma descrigao clara, articulada e rigorosa das
solugdes propostas e uma estratégia coerente para a execugao do projeto
. - 10,000
proposto e para o desenvolvimento da atividade. A proposta apresenta total

conformidade com as “Bases de |dentidade do Conceito” definidas pela Espago
Municipal, nos termos definidos no Anexo Il, ou até aspetos de superagdo, com

desenvolvimento detalhado na Memdria Descritiva e Justificativa.

A memodria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento suficiente do
estado atual do imodvel objeto de exploracdo e dos desafios técnicos da
intervengdo, apresentando uma descricao clara e articulada das solugoes
propostas e uma estratégia coerente para a execugdo do projeto proposto e para
o desenvolvimento da atividade, embora com menor grau de detalhe, sendo 5,000
identificaveis aspetos que nao estdo devidamente informados. A proposta esta
maioritariamente alinhada com as “Bases de Identidade do Conceito” definidas
pela Espago Municipal, nos termos definidos no Anexo Il, com desenvolvimento

suficiente ena Meméria Descritiva e Justificativa.

A membdria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento precério do
estado atual do imdvel objeto de exploragao e dos desafios técnicos da
intervengao, apresentando uma descrigdo pouco clara e desarticulada das
solugdes propostas e uma estratégia com incoeréncias para a execugdo do
projeto proposto e para o desenvolvimento da atividade. A proposta é 0,000
excessivamente esquematica e com insuficiéncias significativas de informacao.
A proposta revela alinhamento precario com as “Bases de ldentidade do
conceito” definidas pela Espago Municipal, nos termos definidos no Anexo I,

com desenvolvimento insuficiente na Meméria Descritiva e Justificativa.

A2, Diversidade de oferta de servicos e de publicos-alvo - 10,000 pontos
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Refere-se a capacidade de atratividade e de captagdo de pUblicos para a valorizagdo urbana e
vivencial dos espagos do Mercado / Feira da Maia e da respetiva envolvente, no centro da Cidade
da Maia. Pretende-se promover o aumento da atratividade e da capacidade de captacao de
publicos para a valorizacdo urbana e vivencial dos espagos. Neste sentido, o conceito / projeto

serd avaliado considerando a seguinte matriz de pontuagao:

Pontuacao

A proposta apresenta cumulativamente: (i) carta de produtos estruturada e
diversificada, com, pelo menos, 12 referéncias na oferta de brunch all day e 5
referéncias de refei¢cdes leves e/ou pratos completos; (i) inclusdo de opgdes para
todos os regimes alimentares definidos no Anexo |l (plant-based, vegetariano, 10,000
vegan, sem gluten e low carb), devidamente identificadas; e (iii) integragao de

oferta de pastelaria/confeitaria artesanal, gelados artesanais e chas.

A proposta apresenta cumulativamente: (i) carta de produtos com diversidade
moderada, com, pelo menos, 8 referéncias de brunch all day e 3 referéncias de
refeicdes leves e/ou pratos completos; (ii) inclusdo de opgdes para todos os
regimes alimentares definidos no Anexo |l, devidamente identificadas; e (iii) e
integracdo parcial das componentes de pastelaria/confeitaria, gelados

artesanais ou chas.

A proposta ndo cumpre cumulativamente os requisitos minimos definidos para

0,000
o nivel de 5,000 pontos..

A3. Qualidade e coeréncia do projeto com as Bases de Identidade do Conceito
(funcionalidade, imagem, acessibilidade, materiais, mobiliario e equipamento) - 10,000
pontos

Pretende-se avaliar, no ambito deste subfator, aspetos essenciais da proposta de intervengao,

em termos arquiteténicos e funcionais, considerando a seguinte matriz de pontuacao:

Pontuacgao

A proposta integra conteldos que evidenciam um layout totalmente funcional,
coerente e bem articulado, revelando igualmente qualidade e coeréncia da
imagem com o objetivo do espago a explorar, bem como boas condi¢des de
acessibilidade interna e externa. A proposta apresenta e detalha, de modo| 10,000
generalizado, materiais, mobilidrio e equipamentos (nas componentes da

responsabilidade do cessionario), revelando preocupag¢des muito evidentes e

desenvolvidas quanto a qualidade da imagem geral, durabilidade e manutengao

10
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das solugdes a adotar, relativamente ao horizonte temporal do contrato. Nao sao

identificaveis aspetos negativos relevantes.

A proposta apresenta conteuldos que evidenciam niveis de funcionalidade
razodveis, em termos espaciais e de funcionamento dos servigos, coerente e
articulado, mas a mesma poderia ser, a este nivel, mais detalhada e desenvolvida.
Considera-se uma proposta viavel com condi¢gdes maioritariamente funcionais,
qualidade e coeréncia de imagem satisfatéria, com condi¢cbes razoaveis de
acessibilidade interna e externa. Sao identificaveis aspetos negativos, numa ou
mais dimensdes, que nao inviabilizam o funcionamento adequado da atividade.
A proposta de projeto apresenta e detalha, de modo parcial e limitado, materiais,
mobiliario e equipamentos (nas componentes da responsabilidade do
cessionario), revelando algumas preocupagdes quanto a qualidade da imagem
geral, durabilidade e manutencao das solugdes a adotar, relativamente ao

horizonte temporal do contrato.

5,000

A proposta apresenta contelddos insuficientes na perspetiva da avaliagdo do
layout e organizagao dos servigos, com muitas insuficiéncias funcionais, com
imagem pouco qualificada e incoerente com o objetivo do espago a explorar,
bem como condigdes precarias de acessibilidade interna e externa. A proposta
de projeto nao apresenta nem detalha, de modo suficiente, materiais, mobilidrio
e equipamentos (nas componentes da responsabilidade do cessionario), sendo
omissa em termos de preocupagdoes quanto a qualidade da imagem geral,
durabilidade e manutencao das solugdes a adotar, relativamente ao horizonte
temporal do contrato. Sao identificaveis aspetos negativos relevantes, que

condicionam ou pdem em causa o funcionamento adequado da atividade.

0,000

B. Avaliacao de Experiéncia

B1. Qualidade curricular dos concorrentes - 20,000 pontos

O candidato apresenta experiéncia sélida, diversificada e recente (Ultimos 5
anos) devidamente evidenciada no processo documental da proposta, no setor
da restauragdo, com particular incidéncia em conceitos analogos ou
comparaveis ao definido no Anexo Il - Base de ldentidade do Conceito.
Comprova dominio técnico e conhecimento aprofundado do setor e relevante

para o objeto do presente concurso.

20,000
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*No caso de pessoa coletiva, a experiéncia relevante pode ser demonstrada
através dos sécios-gerentes, sendo considerada, para efeitos de avaliagdo, a
experiéncia do sécio-gerente que evidencie maior antiguidade.

Em caso de igualdade, serd considerada a experiéncia que evidencie maior

duragao total de atividade no setor da restauragao.

O candidato apresenta experiéncia relevante, diversificagdo suficiente e
documentada no setor da restauragao. Comprova algum dominio técnico,
incluido eventuais experiéncias em conceitos semelhantes ao definidono Anexo | 10,000
Il - Base de Identidade do Conceito, embora com menor relevancia para o objeto

do presente concurso.

O candidato ndo demonstra, ou demonstra de forma precaria, experiéncia no
setor da restauragdo. Adocumentagao é escassa, genérica ou desatualizada, ndo 0,000

permitindo uma avaliagdo segura no &mbito do objeto do presente concurso.

B2. Espacos em Atividade - 20,000 pontos

O candidato dispde de, pelo menos, um estabelecimento em atividade com
conceito andlogo ou comparavel ao definido no Anexo Il, com atividade aberta| 20,000

ha mais de 3 anos.

O candidato dispde de, pelo menos, um estabelecimento em atividade com
conceito andlogo ou comparavel ao definido no Anexo Il, com atividade aberta| 10,000

h& mais de 6 meses e até 3 anos.

O candidato dispde de, pelo menos, um estabelecimento em atividade com
conceito analogo ou comparavel ao definido no Anexo Il, com atividade aberta 5,000

ha até 6 meses.

O candidato nado dispde de qualquer estabelecimento com conceito analogo ou 0.000

comparavel ao definido no Anexo Il.

D. Valor Econémico da Proposta - 30,000 pontos

Este subfator reporta-se a avaliagdo do valor econémico da renda no ambito da proposta,
considerando que a renda minima é de €6.000,00 (seis mil euros) anuais, nos termos no

presente Regulamento.

A pontuagao é atribuida em fungao das seguintes condigdes:

12
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_Searendaanual proposta pelo concorrente (VEP) for menor do que o valor de €6.000,00 (seis

mil euros)) [se VEP < €6.000,00], a proposta é excluida, nos termos do disposto no ponto 12;

_ Se a renda anual proposta pelo concorrente (VEP), for igual ou maior do que de €6.000,00

(seis mil euros) e menor do que € 15.000,00 (quinze mil euros)

[se €6.000,00 = VEPm < €15.000,00], a proposta € pontuada de acordo com a seguinte férmula:

20
C=20+ (VEP—-6000) - (m)

Sendo:
C - pontuagao correspondente ao subcritério Valor Econédmico da Proposta;

VEP - Valor econdmico anual proposto para a renda [VEP = renda mensal x 12];

_Se arenda anual proposta pelo concorrente (VEP) for maior ou igual do que €15.000,00
(quinze mil euros) [se VEP 2 €15.000,00], a proposta € pontuada de acordo com a seguinte

féormula:

_(VEP-15 000)
C=50-10:-e 4500

Sendo:
C - pontuagédo correspondente ao subcritério Valor Econémico da Proposta;

VEP - Valor econdmico anual proposto para a renda [VEP = renda mensal x 12];

e - base dos logaritmos naturais (nimero de Euler).

11.2. Em caso de empate serd selecionada a proposta que obtiver a pontuagao mais

elevada no critério “A - Qualidade do Conceito / Projeto”. Persistindo o empate,

serd considerada a melhor pontuagao no critério “B - Qualidade do Curriculo

dos Proponentes” g, se ainda assim se mantiver o empate, serd considerada a

melhor pontuag¢ao no critério “C - Valor Econémico da Proposto”.

13
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ANALISE DAS PROPOSTAS

As propostas sdo analisadas em todos os seus atributos, representados pelos

fatores e subfatores que densificam o critério de adjudicagdo e termos ou

condigdes.

Sem prejuizo de outros motivos de exclusdo previstos no regulamento, sao

ainda excluidas as propostas cuja analise revele:

a)

b)

d)

e)

9)

Que nao apresentam algum dos atributos ou algum dos termos ou

condicdes definidas no presente Regulamento e no Caderno de Encargos;
Que ndo apresentam a totalidade dos documentos indicados no ponto §;

Que apresentam atributos que violem os paradmetros base fixados no
Caderno de Encargos ou que apresentem quaisquer termos ou condigdes

que violem aspetos da execucdo do Contrato a celebrar;

A impossibilidade de avaliagdo das mesmas em virtude da forma de

apresentagao de algum dos respetivos atributos;

Que apresentem propostas de valor econémico abaixo do Valor Base de

Adjudicagao definido no ponto 4;

A existéncia de fortes indicios de atos, acordos, praticas ou informacgdes

suscetiveis de falsear as regras de concorréncia;

Ao nivel dos documentos que integram a proposta, um desconhecimento
generalizado do estado atual do imével objeto de exploragdo e dos desafios
técnicos da intervengao, sem descrever as solugdes propostas e com uma
estratégia genericamente incoerente, ao nivel da execugdo do projeto
proposto e do desenvolvimento da atividade, sendo que, nestas condigdes,
a proposta apresenta lacunas graves e transversais de informacgao e de
fundamentacédo técnica ou desadequacgdo das solugdes preconizadas, que

suportam a inviabilidade da mesma, implicando, por isso, a sua exclusao.
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13.

13.1.

13.2.

13.3.

14.

ESPACO
MUNICIPAL

RELATORIO PRELIMINAR

Apos a andlise das propostas, o Juri elabora fundamentadamente um relatério

preliminar, no qual deve propor a ordenagao das mesmas.

No relatdrio preliminar, o Juri deve também propor, fundamentadamente, a
exclusdo das propostas que se encontrem numa das situagcdes previstas no

presente Regulamento.

Do relatério preliminar constard referéncia aos esclarecimentos prestados pelos

concorrentes.

AUDIENCIA PREVIA

Elaborado o relatdrio preliminar referido no ponto anterior, o Juri envia-o a todos os

concorrentes, fixando-lhes um prazo, nao inferior a 5 (cinco) dias, para que se

pronunciem, por escrito, ao abrigo do direito de audiéncia prévia.

15.

15.1.

15.2.

15.3.

RELATORIO FINAL

Cumprido o disposto no ponto anterior, o Juri elabora um relatério final
devidamente fundamentado, no qual pondera as observacbes dos
concorrentes, efetuadas ao abrigo do direito de audiéncia prévia, mantendo ou

modificando o teor e as conclusdes do relatério preliminar.

Nesta fase, o JUri pode ainda propor a exclusdo de qualquer proposta se verificar
a ocorréncia de qualquer dos motivos previstos no ponto 12.2 do presente

Regulamento.

No caso previsto no numero anterior, bem como quando do relatério final
resulte uma alteragao da ordenagao das propostas constante do relatério
preliminar, o Juri procede a nova audiéncia prévia, nos termos previstos no
ponto anterior, sendo subsequentemente aplicavel o disposto nos numeros

anteriores.
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15.4.

16.

ESPACO
MUNICIPAL

O relatdrio final, juntamente com os demais documentos que compdem o
processo de concurso, € enviado depois pelo Juri ao drgao competente para a

decisdo de contratar.

ENTIDADE QUE PRESIDE AO CONCURSO E PEDIDOS DE ESCLARECIMENTO

OU RECLAMAGCOES

16.1.

16.2.

17.

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

A entidade gue preside ao concurso é a Espago Municipal, a quem devem ser
apresentadas, por escrito, dentro do prazo fixado para a apresentagdo das
propostas, as reclamacgdes e pedidos de esclarecimento de quaisquer duvidas

surgidas na interpretacdo das pegas patenteadas.

Os esclarecimentos a que se refere o nUmero anterior serao prestados, por

escrito, até ao fim do prazo ai definido, desde que tal seja exequivel.

ADJUDICAGAO E CONDIGCOES FINANCEIRAS DE EXECUGCAO

A adjudicagdo serd notificada ao concorrente selecionado para o enderego de

correio eletrénico identificado na proposta.

Apéds a referida comunicagao, o adjudicatario devera apresentar uma garantia
bancaria “first demand” - de acordo com o modelo do anexo IV —, no montante
correspondente a 50% da renda anual referente ao primeiro ano de execugao

do contrato.

A ndo prestagéo da caugdo no prazo fixado para o efeito, por facto imputavel ao
adjudicatdario, determina a caducidade da adjudicagdo, nos termos do artigo 91.°

do Cédigo dos Contratos Publicos.

Em caso de caducidade da adjudicagao por facto imputavel ao adjudicatario ou
ndo comparéncia para efeitos de assinatura do contrato, a entidade adjudicante
notificard o concorrente classificado em segundo lugar para efeitos de
adjudicacdo, prestacdo de caugdo e subsequente celebragdo do contrato, e

assim sucessivamente.
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17.5. A adjudicacao serd também comunicada aos restantes concorrentes para os

enderegos de correio eletrénico identificados nas propostas.

18. RESERVA DE NAO ADJUDICAGCAO

A Espag¢o Municipal reserva-se o direito de nao adjudicar, se entender que as
propostas, designadamente no que se refere a qualidade do projeto ou a experiéncia

comprovada, nao rednem os requisitos exigiveis, considerando os objetivos

municipais.

19. LEGISLAGAO APLICAVEL

O contrato é regulado pela Lei Portuguesa, sendo preenchidas quaisquer lacunas pela

aplicacdo do CCP em vigor, estabelecido no Decreto-Lei n.° 18/2008, de 29 de janeiro.

Maia, abril de 2026
Anexos:

Anexo | - Pegas graficas de localizagdo e caracterizacao do espacgo:

a) Planta de implantagao da Feira da Maia, com a identificagao e delimitagdo do edificio
integrado na mesma a afetar a designada “Cafetaria da Feira da Maia", incluindo espaco
exterior afeto a instalagdo da respetiva esplanada e acessos;

b) Projeto de Reformula¢do do Edificio de Apoio ao Mercado / Feira da Maia - proposta
geral de arquitetura (escala 1:100);

c) Projeto de Reformulagéo do Edificio de Apoio ao Mercado / Feira da Maia - planta com
a definicao do n.° de lugares interiores e exteriores (escala 1:100);

Anexo Il - Bases de Identidade de Conceito e Outras Condig¢des;
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Anexo Il - Modelos de Declaragdo do Valor Econédmico Anual da Proposta (Pessoa

Coletiva e Pessoa Singular)

Anexo IV - Modelo de Garantia Bancaria
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Anexo |l
BASES DE IDENTIDADE DE CONCEITO E OUTRAS CONDIQ(")ES

Cafetaria da Feira da Maia

1. Enquadramento

O concurso visa a instalagdo e criagdo de um espago de restauragdo com um conceito

alinhado com as atuais tendéncias de consumo alimentar consciente e sustentavel.

O que se pretende é um conceito inspirado no movimento slow food, que responda
as necessidades e tendéncias contemporaneas através de uma oferta alimentar
saudavel e sustentdvel, integrada num ambiente que privilegia o bem-estar e a
qualidade de vida.

2. Conceito

Pretende-se que este espaco tenha como base uma filosofia de honest food: comida
simples, nutritiva, saborosa e saudavel, feita com ingredientes frescos,
preferencialmente sazonais, locais e de origem sustentdvel. A proposta devera ser

transversal a todos os momentos do dia, com especial foco em:

e Brunch all day — disponivel durante todo o horério de funcionamento, com
uma oferta variada e inclusiva: ovos, tostas artesanais, bowls, panquecas,

sumMos naturais, smoothies, entre outros;

¢ Refeicdes leves e completas — saladas de autor, pratos quentes de inspiragao

vegetal, snacks saudaveis e opgdes para partilhar;

e Opcoes para diferentes regimes alimentares — devera incluir opg¢des plant-

based, vegetarianas, vegan, sem gluten e low carb.
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e Pastelaria / confeitaria artesanal: deverda complementar a oferta de brunch
e refeicdes ligeiras, reforcando o compromisso com a alimentacao saudavel e
consciente com produtos de pastelaria / confeitaria artesanal, de produ¢éo

prépria e didria, com foco na frescura e qualidade;

e Gelados artesanais e chas: o conceito de restauragdo deverd ainda
contemplar componentes de oferta na area de gelataria artesanal e chas

guentes e/ou frios.

O servico deverd privilegiar a proximidade e a personalizagdo, com uma abordagem

descontraida, mas atenta, onde a experiéncia do cliente é central.

3. Valores
O projeto a apresentar deverd assegurar a seguinte estrutura de valores:

e Comida honesta: transparéncia na origem dos produtos, processos artesanais

e cozinha “de verdade”;

e Slow food: uma experiéncia que convida a abrandar e saborear, num ritmo

natural e descontraido;

e Green food: sustentabilidade em toda a cadeia — desde os ingredientes a

gestdo de residuos;

e Healthy living: promog¢do de bem-estar fisico e mental, através da

alimentacgao e do espaco.

4. Espaco e Ambiente

O edificio a afetar a restauragdo, com cerca de 105 m? de area bruta e amplos vaos
envidracadaos deverd ser aproveitado ao maximo para criar um ambiente acolhedor,
luminoso e natural, com ligacéo direta a esplanada afeta, com uma area aproximada
de 85 m? (conforme pecas desenhadas integradas no Anexo Ill do regulamento do

CONCUrso).
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A decoracdo deverd ser orientada por principios de design biofilico, integrando,

obrigatoriamente:

Plantas naturais (preferencialmente, estrelicias e elementos a cor “verde

maga”);

Materiais sustentdveis, designadamente madeiras claras, fibras naturais e

téxteis organicas;

lluminagao natural maximizada e tons suaves, que potenciem uma ambiéncia

de tranquilidade;

Mobilidrio funcional, ergonémico e adaptavel ao uso prolongado do espago -

a titulo indicativo, sugere-se a aplicagdo de elementos da marca ADICO,

modelo “Porto”, ou equivalentes.

A esplanada devera constituir uma extensao do conceito do espago interior, com

zonas de sombra, elementos de vegetagdo e mobilidrio confortavel.

Os espagos envolventes assinalados no Anexo Il como afetos a utilizagdo do

equipamento a arrendar podem ser também objeto de melhorias para valorizacédo e

qualificagdo das condi¢cdes de uso e de integracgdo urbana.

5. Objetivos

Criar um espaco diferenciador e alinhado com os valores contemporaneos de

sustentabilidade, salide e bem-estar, valorizando a zona envolvente;

Atrair um publico diversificado, com foco em familias, trabalhadores,

estudantes, nédmadas digitais e turistas;

Potenciar o uso do espago ao longo de todo o dia, desde pequenos-almogos a
refeicdes tardias, com capacidade para eventos e workshops ligados a

alimentagdo saudavel e sustentabilidade.

Mais do que um espago de restauracgdo, a Cafetaria da Feira da Maia deverd ser
um espago de experiéncia, de pausa e fruicdo, de ligagdo entre pessoas,

sabores e natureza.
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6. Condicoes de Intervencao Arquitetdnica

As propostas / projetos devem respeitar a arquitetura do contexto local e do edificio
objeto do arrendamento, recentemente requalificados para a instalagdo de um

equipamento de restauragao qualificado.

No dmbito da exploracgéo, as alteragdes arquitetdnicas e ou intervengdes preconizadas
pela Entidade Cessiondria devem ser sujeitas a aprovagdo expressa da ESPACO
MUNICIPAL, e, quando aplicavel, a controlo prévio e eventual licenciamento pelo
Municipio, nos termos do Regime Juridico de Urbanizagao e Edificagdo em vigor
(RIJUE), e do Regulamento Municipal de Urbanizacdo e Edificagdo do Concelho da

Maia (RMUE), observando as seguintes condigdes:

e N3ao deturpem a concegao arquiteténica original, garantindo a manutengao
da linguagem, da imagem, das propor¢cdes e da composi¢cdo volumétrica,
respeitando, em geral, a morfologia do edificio, bem como as suas

especificidades construtivas e plasticas;

e N&o alterem ou comprometam, de nenhuma forma, a superestrutura
resistente do edificio, ndo se admitindo nenhuma intervencéo lesiva e/ou

modificativa da mesma.

7. Calendario e Horario de Funcionamento

As instalagdes deverdo manter-se em funcionamento todos os dias do ano (incluindo
domingos e feriados obrigatdérios), pelo menos entre as 10:00h e as 20:00h, podendo
o horério estender-se até as 22:00h, admitindo-se o encerramento nos feriados

correspondentes ao dia de Natal e ao domingo de Péascoa.

Qualqguer alteragdo do interesse exclusivo da Entidade Cessionaria, mesmo que
pontual, terd de ser submetida a aprovagdo prévia da ESPACO MUNICIPAL,
designadamente a possibilidade de encerramento em feriados obrigatdrios

especificos e a alteragdo do fecho para uma hora mais tardia.
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ANEXO Il

Modelo de Declarag¢ao do Valor Econémico Anual da Proposta

[Pessoa Singular]

Eu, (...) [indicar nome completo, estado civil, nimero de identificagao fiscal,
profissio e moradal, tendo tomado pleno conhecimento do objeto do
Concurso: “CEDENCIA PARA EXPLORACAO DE UM ESPACO DE
RESTAURACAO NA FEIRA DA MAIA’, pelo prazo de 10 (dez) anos, renovavel
por um periodo adicional de 5 (cinco) anos, nos termos do Regulamento do
procedimento, comprometo-me a proceder a instalagao e exploragcdo do
referido espaco, em conformidade com o respetivo Caderno de Encargos, e a
pagar a Entidade Arrendadora, a titulo de renda, o valor anual de € (...) [indicar
valor em algarismos e por extenso, em Euro], a ser pago em doze (12)

prestagcdes mensais de igual montante.

Mais declaro que renuncio expressamente a qualquer foro especial,
submetendo-me, para todos os efeitos legais decorrentes da execugao do

presente contrato, a legislagao portuguesa em vigor.
Data: (..)

Assinatura: (..)

[Nome]

Endereco de correio eletrénico:

MAln
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ANEXO 11l

Modelo de Declaragdo do Valor Econémico Anual da Proposta

[Pessoa Coletival

[Nome da entidade], pessoa coletiva n.° [NIPC], com sede em [morada
completa], legalmente representada por [nome do representante], na
qualidade de [cargo do representante], tendo tomado pleno conhecimento
do objeto do Concurso: “CEDENCIA PARA EXPLORACAO DE UM ESPACO DE
RESTAURACAO NA FEIRA DA MAIA’, pelo prazo de 10 (dez) anos, renovavel
por um periodo adicional de 5 (cinco) anos, nos termos do Regulamento do
procedimento, compromete-se a proceder a instalagdo e exploragao do
referido espaco, em conformidade com o respetivo Caderno de Encargos, e a
pagar a Entidade Arrendadora, a titulo de renda, o valor anual de € (...) [indicar
valor em algarismos e por extenso, em Euro], a ser pago em doze (12)

prestacdes mensais de igual montante.

Mais declara que renuncia expressamente a qualquer foro especial e se
submete, para todos os efeitos legais decorrentes da execugao do presente

contrato, a legislagao portuguesa em vigor.

Data: (..)

Assinatura: (..

[Nome da entidade]
[Nome do representante legal]

[Cargo]

Endereco de correio eletrénico:

MAin
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ANEXO IV

Minuta de Garantia Bancaria

Referente a renda anual, na fase de exploragao

Em nome e a pedido de [..], pessoa coletiva n.° [..], com sede [..], vem, pelo
presente documento, o Banco [..], pessoa coletiva n.° [..], com sede em [..],
matriculado na Conservatdria do Registo Comercial de [..] sob o ndmero [...],
prestar a favor de [..], com sede na [..], com o capital social de [..], entidade
com os documentos integralmente depositados em suporte eletrénico,
pessoa coletiva n.° [...], uma Garantia Bancaria auténoma (“on first demand”),
no valor de € (...) [indicar valor em algarismos e por extenso, em Euro],
destinada a caucionar, no &mbito da “CEDENCIA PARA EXPLORACAO DE UM
ESPACO DE RESTAURACAO NA FEIRA DA MAIA’, a renda anual, na fase de
exploragao, como se a mesma estivesse constituida em moeda corrente,
responsabilizando-se, logo que para tal instado e sem direito de protesto ou
revisao, por fazer a entrega de quaisquer importancias que, total ou
parcialmente e por uma ou mais vezes, |he sejam reclamadas.

O Banco reconhece expressamente que a obrigagao assumida por via desta
garantia é totalmente auténoma, distinta e independente das obriga¢cdes que
garante e que nao poderd recusar o0 pagamento sob qualquer alegagao,
designadamente da necessidade de qualquer averiguacao prévia, nomeada,
mas ndo exclusivamente, de conformidade com o disposto no contrato, nem
poderd, o Banco, opor quaisquer outros meios de defesa que aquela mesma
solicitante poderia opor-lhe, ndo Ihe assistindo o beneficio de excussao prévia.
O Banco pagard, ao primeiro pedido, e no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis,
as importancias que |he venham a ser solicitadas, por escrito, pela entidade
beneficidaria desta garantia, sem necessidade de qualquer procedimento

judicial, administrativo ou de qualquer outra ordem, podendo a
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beneficidria indicar ao Banco, até a interpelagcao para pagamento, terceiro que
se lhe substitua como beneficidrio da presente garantia.

O valor da presente garantia, que é de € (...) [indicar valor em algarismos e
por extenso, em Euro], poderd ser atualizado anualmente, por mera
comunicagao escrita da beneficiaria.

A presente garantia serd vdlida até ao dia [data de termo do prazo do
contrato, acrescido de 3 meses] inclusive, data-limite para apresentacao de
gualquer pedido de pagamento ao seu abrigo.

Salvo se denunciada pela beneficidria, a presente garantia sé sera cancelada
mediante comunicagao escrita da beneficidria comm mengao expressa de que
cessam as obrigag¢des da Arrendataria ao abrigo do contrato acima referido,

nao podendo ser revogada, sem o consentimento, por escrito, da beneficiaria.

[Local], [data]

MAln
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