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OBJETO DO CONCURSO

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

(cinco) anos.

Aidentificacdo e localizagao do objeto do presente concurso deve reportar-se as
pecas desenhadas incluidas sob o Anexo | ao presente regulamento: planta de
implantagdo da Feira da Maia, com a identificacao e delimitacdo do edificio
integrado na mesma a afetar a designada “Cafetaria da Feira da Maia", incluindo
espaco exterior afeto a instalagcdo da respetiva esplanada e acessos; e pecgas
desenhadas do projeto de Reformulacéo do Edificio de Apoio ao Mercado / Feira

da Maia.

ENTIDADE ARRENDATARIA

A Entidade Arrendadora no ambito do presente concurso € a Espaco Municipal —

Renovacao Urbana e Gestdao do Patrimdnio, E.M., S.A., doravante simplesmente

designada por Espaco Municipal, pessoa coletiva niumero 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 eletrénico geral@espacomunicipal.pt.

3.

3.2.

3.3.

IDENTIFICAGCAO E CONSULTA DO PROCESSO

O processo de concurso encontra-se patente na Espaco Municipal, onde pode
ser examinado, nos dias Uteis, durante as horas de expediente, das 9h:30m as

17h:00m.

Os interessados poderao obter copias 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 ADJUDICAGCAO - REMUNERACAO
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 JUri composto por 3 (trés)

membros efetivos e 2 (dois) suplentes, designados por deliberacao do Conselho

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

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

gue preside;

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

TECMAIA Parque e Patriménio Nao Habitacional (GTNH) da Espaco

Municipal;

c) Tiago Alexandre Gongalves Abreu, jurista, Coordenador da Subunidade de

Contratacdo Publica da Unidade de Areas de Suporte da Espaco Municipal;

d) Rita Alexandra Ferrdo Soeiro Lopes Rodrigues, engenheira, integrada na

Unidade de Gestdo do TECMAIA Parque e Patriménio Nao Habitacional

(GTNH) da Espacgo Municipal, como membro suplente; e

e) Manuel Caetano Almeida de Oliveira, gestor de Recursos Humanos,

integrado na Unidade de Gestdao do TECMAIA Parque e Patrimoénio Nao

Habitacional (GTNH) da Espaco Municipal, como membro suplente.

5.2. O Jdriinicia as suas funcgdes no dia Util subsequente a abertura e publicacao do
presente concurso e s6 pode funcionar na presencga de trés elementos, que
corresponde ao numero de membros efetivos.

53. O Juri do procedimento exercera as suas fung¢des de acordo e conforme o
estabelecido no artigo 68.° do Cédigo dos Contratos Publicos.

54. Ao Juri compete praticar todos os atos e realizar todas as diligéncias

relacionadas com o presente procedimento cuja competéncia nao seja

cometida a Entidade Arrendadora, assumindo os seguintes poderes delegados

pela Entidade Arrendadora:
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a) Notificar a decisao de adjudicagao ou de nao adjudicagao;

b) Notificar o adjudicatario para apresentar os documentos de habilitacdo ou
quaisquer documentos comprovativos da titularidade das habilitagdes
legalmente exigiveis para a execucdo do Contrato de Arrendamento e prestar

Caucao;

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

dos documentos de habilitagao;

d) Notificar os concorrentes da apresentacao dos documentos de habilitacao

pelo adjudicatario;

e) Conceder ao adjudicatario prazo adicional para a apresentacdao de

documentos em falta.

As deliberac¢des do Juri sdo tomadas por maioria simples de voto, nao podendo

haver lugar a abstengodes.

Nas deliberacées 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, sdo assinadas

por todos os elementos presentes.

PRAZO E ENTREGA DE PROPOSTAS

As propostas serdo obrigatoriamente entregues até as 17h:00m do dia 30 de
setembro de 2025, pelos concorrentes ou seus representantes, na sede da
Espaco 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 sera o Unico
responsavel pelos atrasos que porventura se verifiqguem, ndo podendo
apresentar qualquer reclamacao na hipodtese 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 Espaco
Municipal e realizar-se-a no dia util seguinte a data-limite da entrega das

propostas, pelas 11h:00m.

Sé poderdo intervir na sessdao as pessoas gue, para o efeito, estiverem
devidamente credenciadas pelos concorrentes, bastando para tanto, no caso de
intervencao do titular de empresa em nome individual, a exibicao do
documento de identificagcdo (bilhete de identidade ou cartdo de cidadao) e, no
caso de intervencdo 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 APRESENTACAO 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

diferenciacao de titulos, anota¢des ou legendas.

A proposta deve ser apresentada em sobrescrito fechado, no qual deverd
constar, de forma visivel, a mencao "Proposta — Cafetaria da Feira da Maia”, bem
como a identificacdo do concurso (“Concurso para Arrendamento de um Espaco

de Restauragao na Feira da Maia") e da entidade concorrente.
A proposta serd acompanhada dos seguintes documentos:

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

elementos e conteudos 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;

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

o Anexo lll ao presente regulamento;

c) ldentificagdo e curriculo dos proponentes, podendo incluir documentos

comprovativos dos conteuddos curriculares;

d) Documento comprovativo da regularizacdo da situagao contributiva para
com a Seguranga Social portuguesa emitido pelo Instituto de Gestdo

Financeira da Segurancga Social;

e) Declaracdo comprovativa da situacao tributaria regularizada, emitida pelo

Servico de Financas do domicilio ou sede do concorrente.

PRAZO DE MANUTENGCAO DAS PROPOSTAS

Decorrido o prazo de 60 (sessenta) dias, contados a partir da abertura das
propostas, cessa, para 0s concorrentes que nao hajam recebido comunicagao
de lhes haver sido adjudicado o arrendamento, a obrigacdao de manter as

respetivas propostas.

O prazo a que se refere o nUmero 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 documentagcao que
instrua as suas propostas, os esclarecimentos que a Espago Municipal considere

necessarios.

Sempre que, na fase de apreciagdao das propostas, a entidade que preside ao
concurso tenha duvidas sobre a real situagdo econdmica e financeira ou a

capacidade técnica de qualquer dos concorrentes podera exigir-lhe, antes de
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proceder a adjudicacao, elementos adequados de informacao, inclusive de

natureza contabilistica, indispensaveis para o esclarecimento dessas duvidas.

1. CRITERIO DE APRECIAGAO E ADJUDICAGAO DAS PROPOSTAS

1.1. A apreciacdo e avaliacao das propostas, para efeitos de adjudicacao, sera

efetuada com base nos fatores que a seguir se indicam, que serdao ponderados

de acordo com o seguinte modelo, totalizando uma pontuag¢ao 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 avaliacao:

Al. Meméria Descritiva e Justificativa e alinhamento com as Bases de Identidade do

Conceito definidas pela Entidade Arrendadora (Anexo Il) - 10,000 pontos

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

alinhamento com as Bases de Identidade do Conceito definidas pela Entidade Arrendadora:

Pontuacgao

A memdria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento detalhado e
completo do estado atual do imdvel objeto de arrendamento e dos desafios
técnicos da intervengao, apresentando uma descrig¢ado clara, articulada e
rigorosa das solugdes propostas e uma estratégia coerente para a execugao do
projeto proposto e para o desenvolvimento da atividade. A proposta apresenta
total conformidade com as “Bases de |dentidade do Conceito” definidas pela
Entidade Arrendadora, nos termos definidos no Anexo Il, ou até aspetos de
superagao, com desenvolvimento detalhado na Memaria Descritiva e
Justificativa.

10,000

A memoria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento suficiente do
estado atual do imdvel objeto de arrendamento e dos desafios técnicos da
intervencgao, apresentando uma descrigao clara e articulada das solugdes
propostas e uma estratégia coerente para a execugao do projeto proposto e
para o desenvolvimento da atividade, embora com menor grau de detalhe,
sendo identificaveis aspetos que ndo estdo devidamente informados. A
proposta estd maioritariamente alinhada com as “Bases de Identidade do
Conceito” definidas pela Entidade Arrendadora, nos termos definidos no Anexo
Il, com desenvolvimento suficiente ena Memoadria Descritiva e Justificativa.

5,000




ESPACO
MUNICIPAL

A memoaria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento precario do
estado atual do imdvel objeto de arrendamento e dos desafios técnicos da
intervencgao, apresentando uma descrigao pouco clara e desarticulada das
solugdes propostas e uma estratégia com incoeréncias para a execugao do
projeto proposto e para o desenvolvimento da atividade. A proposta é
excessivamente esquematica e com insuficiéncias significativas de informacao.
A proposta revela alinhamento precario com as “Bases de Identidade do
conceito” definidas pela Entidade Arrendadora, nos termos definidos no Anexo
I, com desenvolvimento insuficiente na Memoadria Descritiva e Justificativa.

0,000

A2. Diversidade de oferta de servicos e de publicos-alvo - 10,000 pontos

Refere-se a capacidade de atratividade e de captacao de publicos para a valorizagdo urbana e
vivencial dos espacos 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 captagao de

publicos para a valorizacdo urbana e vivencial dos espacos. Neste sentido, o conceito / projeto

serd avaliado considerando a seguinte matriz de pontuacao:

Pontuacgao

A proposta integra e descreve de forma detalhada uma carta de produtos
muito diversificada, garantindo elevado potencial de utilizagdo durante todo o 10,000
ano e ampla variedade de oferta de servicos e de publicos-alvo.

A proposta integra e descreve de modo adequado uma carta de produtos
diversificada, garantindo um potencial de utilizagao abrangente, sobretudo em

. . ) . . . 5,000
periodos sazonais, € uma razoavel diversidade de oferta de servigos e de

publicos-alvo.

A proposta ndo integra e/ou descreve de forma insuficiente uma carta de 0000

produtos sem diversificagdo de publicos e de oferta de servigos.

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

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

em termos arquitetdnicos e funcionais, considerando a seguinte matriz de pontuagdo:




ESPACO
MUNICIPAL

Pontuacgao

A proposta integra conteddos que evidenciam um /ayout totalmente funcional,
coerente e bem articulado, revelando igualmente qualidade e coeréncia da
imagem com o objetivo do espacgo a arrendar, bem como boas condi¢cdes de
acessibilidade interna e externa. A proposta apresenta e detalha, de modo
generalizado, materiais, mobiliario e equipamentos (nas componentes da
responsabilidade do arrendatario), revelando preocupag¢des muito evidentes e
desenvolvidas quanto a qualidade da imagem geral, durabilidade e manutencgao
das solugdes a adotar, relativamente ao horizonte temporal do contrato. Ndo sdo
identificaveis aspetos negativos relevantes.

10,000

A proposta apresenta conteddos que evidenciam niveis de funcionalidade
razoaveis, 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 condigdes maioritariamente funcionais,
qualidade e coeréncia de imagem satisfatéria, com condigdes razoaveis de
acessibilidade interna e externa. Sdo identificaveis aspetos negativos, numa ou mais
dimensdes, gue nao inviabilizam o funcionamento adequado da atividade. A
proposta de projeto apresenta e detalha, de modo parcial e limitado, materiais,
mobilidrio e equipamentos (nas componentes da responsabilidade do arrendatario),
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 conteddos insuficientes na perspetiva da avaliagao do /ayout
e organizagao dos servigos, com muitas insuficiéncias funcionais, com imagem
pouco qualificada e incoerente com o objetivo do espaco a arrendar, bem como
condi¢des precarias de acessibilidade interna e externa. A proposta de projeto nao
apresenta nem detalha, de modo suficiente, materiais, mobiliario e equipamentos
(nas componentes da responsabilidade do arrendatario), sendo omissa em termos
de preocupagdes quanto a qualidade da imagem geral, durabilidade e manutencgao
das solugdes a adotar, relativamente ao horizonte temporal do contrato. Sdo
identificaveis aspetos negativos relevantes, que condicionam ou pdéem em causa o
funcionamento adequado da atividade.

0,000

B. Qualidade dos curriculos dos proponentes - 20,000 pontos

O candidato apresenta experiéncia sélida, diversificada e recente (Ultimos 5
anos) devidamente evidenciada no processo documental da proposta, no setor
da restauragao. Comprova dominio técnico e conhecimento aprofundado do
setor e relevante para o objeto do presente concurso.

20,000

O candidato apresenta experiéncia relevante, diversificacdo suficiente e
documentada no setor da restauragao. Comprova algum dominio técnico,
conhecimento do setor, embora com menor relevancia para o objeto do
presente concurso.

10,000

O candidato ndo demonstra, ou demonstra de forma precaria, experiéncia no
setor da restauragdo. A documentagao € escassa, genérica ou desatualizada,
nao permitindo uma avaliagao segura no ambito do objeto do presente
concurso.

0,000
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C. Valor Econémico da Proposta - 50,000 pontos

Este subfator reporta-se a avaliagao do valor econédmico 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 pontuacdo é atribuida em fungao das seguintes condigoes:

_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 € 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 < VEPmn < € 15.000,00], a proposta é pontuada de acordo com a seguinte formula:

20
C =20+ (VEP — 6 000) - (m>

Sendo:
C - pontuagao correspondente ao subcritério Valor Econdmico 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

formula:

_(VEP-15 000)
C=50-10-¢ 4500

Sendo:
C - pontuacgao correspondente ao subcritério Valor Econdmico da Proposta;

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

e — base dos logaritmos naturais (niumero de Euler).

n
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Em caso de empate sera selecionada a proposta que obtiver a pontuagao mais

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

sera considerada a melhor pontuagdo no critério “B — Qualidade do Curriculo

dos Proponentes” e, se ainda assim se mantiver o empate, sera considerada a

melhor pontuagado no critério “C - Valor Econdmico da Proposto”.

ANALISE DAS PROPOSTAS

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

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

condicdes.

Sdo excluidas as propostas cuja analise revele:

a)

b)

9)

Que nao apresentam algum dos atributos ou algum dos termos ou

condi¢des definido no presente Regulamento e no Caderno de Encargos;
Que ndo apresentam a totalidade dos documentos indicados no ponto 8;

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

gue violem aspetos da execucao do Contrato a celebrar;

A impossibilidade de avaliagao das mesmas em virtude da forma de

apresentacao de algum dos respetivos atributos;

Que apresentem propostas de valor econdmico abaixo do Valor Base de

Adjudicacao definido no ponto 4;

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

suscetiveis de falsear as regras de concorréncia;

Ao nivel dos documentos que integram a proposta, um desconhecimento
generalizado do estado atual do imoével objeto de arrendamento e dos
desafios técnicos da intervencdo, sem descrever as solugdes propostas e
com uma estratégia genericamente incoerente, ao nivel da execugao do

projeto proposto e do desenvolvimento da atividade, sendo que, nestas

12
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condi¢gbes, a proposta apresenta lacunas graves e transversais de
informacgdo e de fundamentagao técnica ou desadequacao das solugdes
preconizadas, que suportam a inviabilidade da mesma, implicando, por isso,

a sua exclusao.

RELATORIO PRELIMINAR

Apds a analise das propostas, o JUri elabora fundamentadamente um relatério

preliminar, no qual deve propor a ordena¢ao das mesmas.

No relatério preliminar, o Juri deve também propor, fundamentadamente, a
exclusdo das propostas gque se encontrem numa das situagdes previstas no

presente Regulamento.

Do relatério preliminar constara 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.

RELATORIO FINAL

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

modificando o teor e as conclusdes do relatdrio preliminar.

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

Regulamento.

13
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No caso previsto no ndmero anterior, bem como quando do relatdrio final
resulte uma alteracdo da ordenacao das propostas constante do relatdrio
preliminar, o JUdri procede a nova audiéncia prévia, nos termos previstos no
ponto anterior, sendo subsequentemente aplicavel o disposto nos numeros

anteriores.

O relatério final, juntamente com os demais documentos que compdem o
processo de concurso, é enviado depois pelo Juri ao 6rgdao competente para a

decisdo de contratar.

ENTIDADE QUE PRESIDE AO CONCURSO E PEDIDOS DE ESCLARECIMENTO

OU RECLAMAGOES

16.1.

16.2.

17.

17.1.

17.2.

18.

A entidade que preside ao concurso é a Espaco Municipal, a quem devem ser
apresentadas, por escrito, dentro do prazo fixado para a apresentagcao das
propostas, as reclamagodes e pedidos de esclarecimento de quaisquer duvidas

surgidas na interpretacdo das pecas patenteadas.

Os esclarecimentos a gue se refere o nUmero anterior serdo prestados, por

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

ADJUDICACAO E CONDICOES FINANCEIRAS DE EXECUCAO
A adjudicagao sera notificada ao concorrente selecionado, por via eletrénica.

A adjudicacao sera também comunicada aos restantes concorrentes, por via

eletrénica.

INICIO DA EXPLORAGCAO

O adjudicatario devera iniciar a exploragdo do estabelecimento 60 (sessenta) dias

apods a assinatura do Contrato de Arrendamento, a celebrar no prazo de 30 (trinta) dias

a contar da data de comunicagao da adjudicacao, sob pena de resolucao do contrato

por incumprimento.
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19. RESERVA DE NAO ADJUDICAGCAO

A Espaco 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, ndao rednem o0s requisitos exigiveis, considerando os objetivos

municipais.
Maia, agosto de 2025

O Conselho de Administragao da

ESPACO MUNICIPAL — Renovacao Urbana e Gestdo do Patriménio, E.M., SA.

Inacio Felicio Fialho de Almeida, Presidente do Conselho de Administragcdo

Emilia de Fatima Moreira dos Santos, Vogal

Nuno Ricardo Vieira da Concei¢gao Antunes Lopes, Vogal e Administrador Executivo
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Anexos:

Anexo | — Pecas graficas de localizagdo e caracterizacao do objeto do arrendamento:

a) Planta de implantacao da Feira da Maia, com a identificacao e delimitagcdo do edificio
integrado na mesma a afetar a designada “Cafetaria da Feira da Maia”, incluindo espaco
exterior afeto a instalagao da respetiva esplanada e acessos;

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

c) Projeto de Reformulacéo 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 Condicoes;

Anexo Il - Modelos de Declaracdo do Valor Econémico Anual da Proposta (Pessoa

Coletiva e Pessoa Singular)
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