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1. OBJETO DO CONCURSO

O presente Regulamento define as normas aplicaveis ao concurso para a
INSTALACAO E ARRENDAMENTO DE UM ESPACO DE RESTAURACAO NO PARQUE
CENTRAL DA MAIA, pelo periodo de 20 (vinte) anos, automaticamente renovavel por

um periodo de 5 (cinco) anos.

2. ENTIDADE ARRENDATARIA

A Entidade Arrendadora no ambito do presente concurso € a Espaco Municipal —
Renovacdo Urbana e Gestdo 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. IDENTIFICAGAO E CONSULTA DO PROCESSO

31. O presente procedimento é tramitado através da plataforma eletrénica de
contratagao publica utilizada pela Espago Municipal, acessivel na pagina

eletrénica https://www.acingov.pt, nos termos definidos no ponto 7.

3.2. O processo de concurso encontra-se ainda disponivel na pagina da Internet da

Espaco Municipal em http://www.espacomunicipal.pt.

33. Sem prejuizo do referido nos numeros anteriores, o processo de concurso
encontra-se também patente na Espaco Municipal, onde pode ser examinado,
mediante marcagdo prévia, durante as horas de expediente, nomeadamente:

das 9h30m as 12h30 e das 14h00 as 17h00m.

4. VALOR BASE DE ADJUDICAGAO - REMUNERAGAO

O valor base anual (minimo) para a renda fixa-se em € 42.000,00 (quarenta e dois

mil euros).


mailto:geral@espacomunicipal.pt
http://www.espacomunicipal.pt/
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VALOR BASE DE ADJUDICAGAO - INVESTIMENTO

O valor base (minimo) para efeitos de Investimento inicial na fracdao objeto do

arrendamento, para efeitos de requalificacao do edificado e instalagao da

atividade, antes da fase de exploracéo, fixa-se em € 500.000,00 (quinhentos

mil euros), ao qual acresce o IVA a taxa legal em vigor.

A comprovacao da concretizagao do Investimento inicial sera realizada do

seguinte modo:

a)

b)

O

Na fase pré-contratual / de candidatura, através da apresentacado de mapa de
medicdes e quantidades integrado em Estudo Prévio de Arquitetura incluido
na proposta de cada concorrente, com estimativa orcamental
correspondente a definicao do Investimento inicial proposto (Ip), para efeitos
de avaliagao do mesmo, considerando as rubricas gerais definidas no ponto
iii), alinea e) do ponto 10.3, sem prejuizo de especificagdo mais detalhada

integrada na Memoaria Descritiva e Justificativa;

Na fase de execucado do Contrato de Arrendamento, a realizacao do valor Ip
serd comprovada através de documentos justificativos da empreitada
apresentados pela Entidade Arrendataria, nomeadamente através de
contrato(s) de empreitada(s) e/ou de fornecimento(s), bem como de autos de

medicao;

No caso de nao se verificar, no minimo, a execucao do valor de Investimento
proposto, a Entidade Arrendadora poderd ativar garantias e, eventualmente,
denunciar o Contrato de Arrendamento, exceto se a Entidade Arrendataria
promover os trabalhos correspondentes a execucao de investimento

proposto.

JURI

presente procedimento € conduzido por um Juri composto por 3 (trés)

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

de Administracao da Espaco Municipal e tem a seguinte composi¢ao:
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d) Luis André Branco de Brito, engenheiro, Diretor Geral da Espago Municipal,

que preside;

e) Ana Maria Ribeiro Gomes, gestora, Coordenadora da Unidade de Gestao do
TECMAIA Parque e Patriménio Nao Habitacional (GTNH) da Espaco

Municipal;

f) Tiago Alexandre Goncgalves Abreu, jurista, Coordenador da Subunidade de

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

g) Rita Alexandra Ferrao Soeiro Lopes Rodrigues, engenheira, integrada na
Unidade de Gestdo do TECMAIA Parque e Patriménio Nao Habitacional

(GTNH) da Espaco Municipal, commo membro suplente; e

h) 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.

O Jdri inicia as suas funcdes no dia Util subsequente a abertura e publicacao do
presente concurso e s6 pode funcionar na presenca de trés elementos, que

corresponde ao numero de membros efetivos.

O Juri do procedimento exercera as suas funcdes de acordo e conforme o

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

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

pela Entidade Arrendadora:

a) Decidir quanto a prorrogagao do prazo para a apresentacao das propostas,
se a comunicagao aos concorrentes das retificacdes ou dos esclarecimentos

ocorrer para além do prazo definido no ponto 4.2;
b) Receber listas que identifiquem erros e omissdes do Caderno de Encargos;

c) Notificar a decisao de adjudicagcdo ou de nao adjudicagao;
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d) Notificar o adjudicatario para apresentar os documentos de habilitagcao ou
quaisquer documentos comprovativos da titularidade das habilitagdes
legalmente exigiveis para a execucdo do Contrato de Arrendamento e prestar

Caucao;

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

dos documentos de habilitacao;

f) Notificar os concorrentes da apresentagcao dos documentos de habilitagao

pelo adjudicatario;

g) Conceder ao adjudicatario prazo adicional para a apresentacao de

documentos em falta.

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

haver lugar a abstengodes.

Nas delibera¢gdes 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 declaracao de voto.

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

por todos os elementos presentes.

ACESSO AO CONCURSO E CONDICOES DE APRESENTAGAO DE PROPOSTAS

Tal como referido previamente, o presente procedimento concursal desenvolve-
se através da plataforma eletrénica de contratagdo publica acinGov, utilizada
pela Espaco Municipal e acessivel através do endereco eletronico

https://www.acingov.pt.

As pecas do presente procedimento sao integralmente disponibilizadas, de

forma direta e gratuita, na plataforma eletrénica referida no niumero anterior.

Para consulta das pecas de concurso e apresentacdao de propostas, os
interessados terdo, obrigatoriamente, de se inscrever na plataforma eletrénica

referida no ponto 7. 1.
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Para auxilio dos interessados no processo de inscricao e participacao, estara

disponivel a linha de apoio da acinGov, contactavel através do telefone 707 451

451 ou por correio eletrénico para o endereco de e-mail apoio@acingov.pt, e

serdo ainda publicadas instru¢cdes na pagina de Internet da Espag¢o Municipal,

acessivel através do endereco eletrénico https://www.espacomunicipal.pt.

O processo do presente procedimento € composto pelas seguintes pecgas:

a) O presente Regulamento, incluindo os seguintes anexos:

Modelo de declaracdo de renda, com a definicdo do valor

econdmico anual da proposta e do valor de renda mensal;

Modelo de declaracdo de realizacdo do montante de Investimento
inicial;

Modelo de garantia bancaria a apresentar pela Entidade
Arrendataria para a fase de construgao e instalagao, correspondente

ao Investimento inicial proposto, contra a devolucao do cheque

bancario referido no ponto 7.4, infra;

Modelo de garantia bancaria referente a fase de exploragao,

correspondente ao valor da renda.

b) O Caderno de Encargos, incluindo os seguintes anexos:

Pecas desenhadas do projeto de arquitetura da fracdo objeto de
arrendamento e envolvente direta do Parque Central, para efeitos
de desenvolvimento do Estudo Prévio de Arquitetura, em formato

DWG (editavel) e DWFx (ndo editavel);

Estudo prévio de novos acessos na envolvente da fragdo objeto de
arrendamento, correspondente a obras de renovagao a promover
no Parque Central pelo Municipio da Maia (passadico sobre espelho
de agua; sistema de rampa e escadas de ligagcdao entre a cota da
praca do Parque Central e do jardim a norte; e plataforma e via de

acesso mecanico entre a via a norte e o patio entre a fracao a



7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.0.

8.1.

ESPACO
MUNICIPAL

arrendar e o novo Centro de Inovacgao Carlos Fiolhais), em formato

DWFx (nao editavel).

E exigida a apresentacdo de um cheque bancario no valor de 10% do montante
do Investimento inicial proposto pelo candidato (conforme pontos 5.1 e 10 do
presente Regulamento), que sera devolvido aos concorrentes perdedores no dia
seguinte a adjudicacao e, no caso especifico da Entidade Adjudicataria, na
mesma data ou até ao inicio das obras de requalificagdo do edificado e
instalagdo da atividade, na fase de construcdo e instalacdo, contra a entrega
obrigatéria de garantia bancaria, nos termos do disposto no ponto 16, relativo a

“Adjudicacao”.

Todas as notificagdes e comunicagdes entre o JUri € os concorrentes ou entre a
Espaco Municipal e os concorrentes que, nos termos do presente Regulamento
e da legislacao aplicavel, devam ser praticadas num determinado prazo, sao
obrigatoriamente efetuadas através da plataforma eletrénica referida no ponto

7.1

O acesso as pegas do procedimento através da plataforma referida no ponto 7.1.
implica a prévia adesdo do interessado a mesma, sendo a respetiva entidade
gestora totalmente responsavel pela disponibilizagcao dos elementos

necessarios e auxilio na credenciacao dos interessados.

De acordo com a legislacao portuguesa que rege os direitos de propriedade
intelectual, a reproducao, modificacao e publicacao, integral ou parcial, no todo
ou em parte, dos elementos referidos no ponto 7.3. do presente artigo sao

estritamente proibidas, guando ndo autorizadas previamente.

A abertura das propostas serd realizada na plataforma acinGov no dia util

seguinte a data-limite de apresentagcao das mesmas.

ESCLARECIMENTOS E RETIFICAGCOES SOBRE AS PECAS DO PROCEDIMENTO

Os interessados podem solicitar esclarecimentos, por escrito, relativos a boa

compreensdo e interpretacao dos elementos expostos até ao dia 30 de
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setembro de 2025, através da plataforma acinGov, acessivel na péagina

eletrénica https://www.acingov.pt.

Os esclarecimentos serao prestados pela Espaco Municipal, por escrito, até dia

15 de outubro de 2025, através da referida plataforma eletrénica.

A Espaco Municipal poderd, por iniciativa prépria, formular os esclarecimentos
ou as retificagdes que considere convenientes as pec¢as do procedimento,

divulgando tais esclarecimentos ou retificagcdes através da referida plataforma.

Os esclarecimentos e as retificacdes a que se referem os nUmeros anteriores
fazem parte integrante das pecas do procedimento e prevalecem sobre estas

em caso de divergéncia.

Até ao termo do prazo fixado no ponto 8.1 para a apresentacao das propostas, 0s
interessados devem apresentar a Espaco Municipal, através da plataforma
eletronica, uma lista de erros e/ou omissdes as pecas do procedimento

detetados e que digam respeito a:
a) Aspetos ou dados que se revelem desconformes com a realidade;

b) Espécie ou quantidade de prestagcdes estritamente necessarias a integral

execucao do objeto do Contrato a celebrar; ou

c) Condigbes técnicas de execucao do objeto do Contrato a celebrar que o

interessado ndo considere exequiveis.

A lista com a identificacdo dos erros e das omissdes detetados, bem como a
decisao do Juri, serao juntas as pecas do procedimento, sendo todos os

interessados imediatamente notificados do facto.

INSPECAO DO LOCAL OBJETO DO ARRENDAMENTO

Os interessados tém a obrigacao de se inteirar de todas as condi¢cdes relevantes

para a elaborac¢ao das respetivas propostas.

O local objeto do arrendamento sobre o qual serdo produzidos estudos prévios

/ propostas a elaborar no ambito do presente procedimento pode ser livremente
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visitado pelos interessados, sob solicitagao expressa com 48 (quarenta e oito)
horas de antecedéncia, remetida através da plataforma eletrénica acinGov (no

separador “Comunicagdes”).

Independentemente das informacdes fornecidas nas pecas do procedimento,
entende-se que, com a apresentacdo da sua proposta, o concorrente se inteirou
localmente das condicdes e de todos os factos e circunstancias relevantes para
o desenvolvimento da proposta e das atividades objeto do arrendamento, tendo
procedido a todas as avaliagdes, indagacdes para o efeito necessarias, pelo que
a Entidade Arrendataria fica responsavel durante a execucdo do Contrato por
gualqguer errada interpretacao das pecas do procedimento ou do Contrato que
decorram da falta ou inadequada inspecao do local, instalacbes e

equipamentos.

PROPOSTA E MODO DE APRESENTAGAO

A proposta serd remetida por meios eletrénicos, através da plataforma referida

no ponto 7.1.

A proposta serd integralmente redigida em lingua portuguesa, sem rasuras,

entrelinhas ou palavras riscadas e com o mesmo tipo de letra.
A proposta é constituida pelos seguintes documentos / dados:

a) Declaracdo do Valor Econdmico Anual da Proposta, correspondente a renda,
devidamente assinada por pessoa com poderes de obrigacdo da entidade
concorrente, com a especificagdao do valor econémico anual da proposta,
bem como do correspondente valor de renda mensal, ndo podendo os
mesmos ser inferiores, respetivamente, aos montantes € 42.000,00 euros
(quarenta e dois mil euros) e a € 3.500,00 (trés mil e quinhentos euros), IVA
nao incluido, sob pena de exclusao da proposta, nos termos do disposto no

ponto 15;

b) Declaracao de realizacao do montante de Investimento inicial proposto (Ip),

devidamente assinada por pessoa com poderes de obrigagao da entidade

10
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concorrente, nao podendo o0 mesmo ser inferior a € 500.000,00 (quinhentos
mil euros), IVA nao incluido, sob pena de exclusao da proposta, nos termos

do disposto no ponto 15;

Cheque bancario a ordem da Entidade Arrendadora (Espago Municipal -
Renovagao Urbana e Gestao do Patrimoénio, E.M., S.A)) no valor de 10% do
montante do Investimento inicial proposto pelo candidato (Ip), nos termos

do disposto no ponto 7.4;

Memoéria Descritiva e Justificativa, correspondente ao documento sintese

da proposta, em formato A4 e em ficheiro eletrénico do tipo PDF, incluindo:

Identificagcao completa do concorrente;
Curriculo, incluindo referéncia aos colaboradores, quando aplicavel;

Documentos comprovativos da experiéncia na restauragao, tais como
historico curricular, prémios e diplomas, declaragdes abonatérias, entre

outros;

Documentos comprovativos de gestao de espacos equivalentes, tais
como curriculo / histérico curricular, prémios e diplomas, declaracdes

abonatdrias, entre outros;

Descricao e justificacao das opg¢des de intervencao na fragdao objeto de
arrendamento e na envolvente de espaco publico diretamente afeta e
objeto de utilizacado no ambito do arrendamento, enquadrando e
justificando os aspetos objeto de avaliagcao da proposta, nos termos dos

conteudos estabelecidos no ponto 14:
_a estratégia de dinamizagao do piso -I;

_a atratividade do conceito/projeto e impacto na valorizacdo dos espacos

do Parque Central da Maia;

_a gqualidade e coeréncia do projeto (funcionalidade do /ayout, imagem,

acessibilidade, materiais e sistemas construtivos);

n
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Business Plan (plano de negdcio) dedicado ao desenvolvimento da
sustentabilidade financeira do projeto, contendo os seguintes dados:
projecdes financeiras em relagao a totalidade do horizonte temporal do
arrendamento do imavel (20 anos); estrutura de financiamento detalhado
e com demonstragao da capacidade de execugao e exploragao a longo
prazo; informacdo sobre a aplicacdo de capitais préprios e/ou alheios;

indicacao justificada do momento de "break-even”do investimento.

Estudo Prévio de Arquitetura, com a definicdo do conceito/projeto de
intervencdo na fracao objeto de arrendamento e nos espacos publicos
envolventes afetos a mesma, sugerindo-se, com carater indicativo, a
observancia dos conteldos estabelecidos na Portaria n.° 255/2023, de 7 de
agosto, na sua redagao atual, e compreendendo a apresentacao obrigatoria

dos seguintes elementos graficos e escritos:

Plantas, cortes e algcados, no minimo, a escala 1100, representando a
definicao, organizacgdo e articulagcao dos espacos interiores e exteriores da
fracdo objeto do arrendamento, bem como mobiliario essencial a
atividade, definindo, sempre que possivel, eventualmente com anotacdes
e registos graficos, materiais, acabamentos e sistemas construtivos — as
pecas desenhadas devem ser apresentadas em formato DWFx ou PDF (a

escala), considerando as pecas projetuais fornecidas;

Imagens tridimensionais digitais representativas da solucdo final
(renders), que traduzam a proposta arquitetdnica para o0s espagos
interiores e também para os espacos exteriores, considerando a
apresentacao de um minimo de 7 (sete) imagens com resolu¢ao minima

de 2560 x 1440 pixels, em formato JPEG, PNG ou TIFF;

Mapa de medi¢cdes e quantidades, com estimativa orcamental
correspondente a definicdo do Investimento inicial proposto (Ip), para
efeitos de avaliagao do mesmo, considerando, no minimo, as seguintes
rubricas gerais, sem prejuizo de especificacdo mais detalhada integrada

na Memoaria Descritiva e Justificativa:

12
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.trabalhos de construcéo civil da fracdo / equipamento (espacos interiores

e exteriores);

. trabalhos de construcdo civil do espaco publico envolvente afeto a

exploracéo do edificio / equipamento;

. equipamentos hoteleiros / de restauracao;

. equipamentos de climatizagao e ventilacao;
. mobilidrio exterior e interior;

f) Certidao do registo comercial atualizada ou cdédigo de acesso para consulta

da certiddo permanente, quando aplicavel,

g) Documento comprovativo da regularizacdo de situagcdo contributiva para
com a Seguranca Social portuguesa emitido pelo Instituto de Gestdo

Financeira da Seguranca Social;

h) Declaragao comprovativa da situagao tributaria regularizada, emitida pelo

Servico de Financas do domicilio ou sede do concorrente.

No que se reporta a proposta de conceito/projeto, mormente ao nivel do
desenvolvimento do Estudo Prévio, admite-se a previsao da execugao de
trabalhos de reabilitagao ou de alteragdo da Fragao objeto de arrendamento,
designadamente ao nivel da integragao ou melhoria de sistemas de acessos
verticais do equipamento e do Parque Central (internos e externos), da abertura
pontual de novos vdos ou da renovacao ou substituicao de revestimentos que
melhorem o desempenho energético e as condicdes funcionais do edificio e dos
espacgos publicos afetos e adjacentes, desde que tais trabalhos, na fase de

execuc¢do do Contrato:

a) Sejam sujeitos a aprovagao expressa pelo Municipio da Maia, intermediada
pela Espaco Municipal, e, quando aplicavel, a controlo prévio, nos termos do
Regime Juridico de Urbanizagao e Edificagdo em vigor (RJUE), e do
Regulamento Municipal de Urbanizacao e Edificacao do Concelho da Maia
(RMUE);

13
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b) Nao deturpem a concecao arquitetdnica original, garantindo a manutencgao
da linguagem, da imagem, das propor¢cdes e da composicao volumeétrica,
respeitando, em geral, a morfologia do edificio, bem como as suas

especificidades construtivas e plasticas;

c) Nao alterem ou comprometam, de nenhuma forma, a superestrutura
resistente do edificio, ndo se admitindo nenhuma intervencéo lesiva e/ou

modificativa da mesma.

PRAZO DE ENTREGA DAS PROPOSTAS

O prazo para a entrega das propostas, bem como dos documentos que as

acompanham, é até as 17 horas, 00 minutos e 00 segundos do dia 28 de novembro

de 2025.

12. PRAZO DE MANUTENQAO DAS PROPOSTAS

12.1. Decorrido o prazo de 90 (noventa) 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.

12.2. O prazo a que se refere o nUmero anterior considerar-se-a prorrogado, por igual
periodo, se os concorrentes nada requererem em contrario.

13. ESCLARECIMENTOS A PRESTAR PELOS CONCORRENTES

13.1. Os concorrentes obrigam-se a prestar, relativamente a documentacao que
instrua as suas propostas, os esclarecimentos que a Espaco Municipal considere
necessarios.

13.2. Sempre que, na fase de apreciagcdao das propostas, a entidade que preside ao

concurso tenha duvidas sobre a real situagdao econdmica e financeira ou a

capacidade técnica de qualquer dos concorrentes podera exigir-lhe, antes de

14
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proceder a adjudicacao, elementos adequados de informacao, inclusive de

natureza contabilistica, indispensaveis para o esclarecimento dessas duvidas.

14. CRITERIO DE APRECIAGAO E ADJUDICAGCAO DAS PROPOSTAS

14.1. 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. Investimento - 40,000 pontos

Al Valor de Investimento inicial proposto: 40,000 pontos
A pontuacdo é atribuida em fungao das seguintes condigoes:

_ Se o Investimento inicial proposto pelo concorrente (Ip) for menor do que € 500.000,00
(quinhentos mil euros) [se Ip < € 500.000,00], a proposta é excluida, nos termos do disposto

Nno ponto 14;

_ Se o Investimento inicial proposto pelo concorrente (Ip) for maior ou igual a € 500.000,00

(quinhentos mil euros) e menor do € 1.500.000,00 (um milh&o e quinhentos mil euros)
[se € 500.000,00 < Ip < € 1.500.000,00], a proposta é pontuada de acordo com a seguinte

formula:

25
A1 =10+ (Ip—500000) - (m)

Sendo:
Al - pontuagao correspondente ao Investimento inicial proposto pelo concorrente;
Ip — Investimento inicial proposto pelo concorrente, IVA ndo incluido;

500 000 - Investimento base (Ib) estabelecido em € 500.000,00 (quinhentos mil euros), IVA nao

incluido;
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_ Se o Investimento inicial proposto pelo concorrente (Ip) for maior ou igual a € 1.500.000,00
(um milhdo e quinhentos mil euros) [se Ip 2 € 1.500.000,00], a proposta é pontuada de acordo

com a seguinte férmula:

_Ip—1500000
A1=40—-5-e 200000

Sendo:
Al - pontuagdo correspondente ao Investimento inicial proposto pelo concorrente;
Ip — Investimento inicial proposto pelo concorrente, IVA ndo incluido;

e — base dos logaritmos naturais (hnimero de Euler);

B. Qualidade do Conceito / Projeto - 15,000 pontos

Avalia a qualidade da proposta concetual e projetual, incluindo 3 subfatores de avaliagao:

B1. Estratégia de dinamizagao do piso -1 do Edificio - 5,000 pontos

E objetivo do concurso promover a dinamizacao do uso da totalidade do equipamento objeto
de arrendamento, em particular o piso edificado parcialmente enterrado, compreendendo a
revitalizagcdo dos espacos exteriores envolventes, no setor norte do conjunto do Parque Central,
potenciando acessos externos e internos entre diferentes pisos e uma vivéncia mais

homogénea e integrada do Parque Central da Maia.

No ambito deste subfator, a avaliagdo serd realizada considerando a seguinte matriz de

pontuacao:

Pontuacgao

O Piso -1 é maioritariamente afeto ao uso principal proposto, com dinamizacgao
efetiva do edificio e da envolvente, verificando-se uma expansdo da area do
piso térreo, incluindo acesso(s) diretos e articulagao direta com espagos
exteriores.

O Piso -1 é minoritariamente afeto ao uso principal proposto, com dinamizagao
efetiva do edificio e da envolvente, verificando-se uma expansdo da area do
piso térreo, incluindo acesso(s) diretos e articulagao direta com espacgos
exteriores.

O Piso -1 é afeto a uso complementar nao correspondente, maioritariamente, a
espacos de servico (zonas técnicas e arrumos), com dinamizagdo do edificio e
da envolvente, verificando-se uma expansao da area do piso térreo, incluindo
acesso(s) diretos e articulagao direta com espacos exteriores.

5,000

3,000

1,000
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B2. Atratividade do conceito/projeto e impacto na valorizacdo dos espacos do Parque

Central - 5,000 pontos

Pretende-se promover o aumento da atratividade e da capacidade de captagao de publicos

para a valorizacdo urbana e vivencial dos espacos do Parque Central. Neste sentido, o conceito

/ projeto seré avaliado considerando a seguinte matriz de pontuacgao:

Pontuacgao

A proposta tira partido da definicdo de espagos interiores em articulagao com
espacos exteriores do Parque Central, designadamente ampliando ou
prevendo, para além do existente, novas areas de esplanada e novos acessos,
ao nivel dos dois pisos do edificio, potenciando e criando sinergias, explicadas
na Memoria Descritiva e Justificativa, entre espacos internos e espagos
envolventes (areas verdes, espagos de estadia, parque infantil e acessos
diversos do Parque Central), maximizando frentes funcionais do equipamento
com relagdes visuais diretas interior/exterior.

5,000

A proposta tira partido da definicao de espacgos interiores em articulagao com
espacgos exteriores do Parque Central, designadamente com areas de
esplanada e acessos preexistentes, ao nivel dos dois pisos do edificio,
potenciando e criando sinergias, explicadas na Memoéria Descritiva e
Justificativa, entre espagos internos e espagos envolventes (areas verdes,
espacos de estadia, parque infantil e acessos diversos do Parque Central),
maximizando frentes funcionais do equipamento com relagdes visuais diretas
interior/exterior.

3,000

A proposta nao tira partido da definicao de espacos interiores em articulagao
com espagos exteriores do Parque Central, designadamente com areas de
esplanada e acessos preexistentes, ao nivel dos dois pisos do edificio,
mantendo a situagdo preexistente sem evidéncias de dinamizagao das frentes
funcionais do equipamento.

1,000

B3. Qualidade e coeréncia do projeto (funcionalidade do /ayout, imagem, acessibilidade,

materiais e sistemas construtivos) — 5,000 pontos

Pretende-se avaliar, no ambito deste subfator, aspetos essenciais do Estudo Prévio de

arquitetura e do projeto de intervengao, considerando a seguinte matriz de pontuagao:
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Pontuacgao

A proposta apresenta um layout totalmente funcional, coerente e bem
articulado, revelando igualmente qualidade e coeréncia da imagem com o
objetivo do espaco a arrendar, bem como boas condi¢cdes de acessibilidade
interna e externa. A proposta de projeto apresenta e detalha, de modo
generalizado, materiais, sistemas construtivos e equipamentos, revelando
preocupagdes muito evidentes e desenvolvidas quanto a qualidade,
durabilidade e manutencdo das solugdes a adotar, relativamente ao horizonte
temporal do contrato. Ndo sdo identificaveis aspetos negativos relevantes.

A proposta apresenta um layout parcialmente funcional, coerente e articulado,
mas a mesma poderia ser mais detalhada. Considera-se uma proposta viavel
com condigdes maioritariamente funcionais, qualidade e coeréncia de imagem
satisfatdria, com condi¢Oes razodveis de acessibilidade interna e externa. Sao
identificaveis aspetos negativos, numa ou mais dimensodes, que nao
inviabilizam o funcionamento adequado da atividade. A proposta de projeto
apresenta e detalha, de modo parcial e limitado, materiais, sistemas
construtivos e equipamentos, revelando algumas preocupagdes quanto a
qualidade, durabilidade e manutencgao das solugdes a adotar, relativamente ao
horizonte temporal do contrato.

A proposta apresenta um layout com muitas insuficiéncias funcionais, com
imagem pouco qualificada e incoerente com o objetivo do espago a arrendar,
bem como condigdes precarias de acessibilidade interna e externa. A proposta
de projeto nao apresenta nem detalha, de modo suficiente, materiais, sistemas
construtivos e equipamentos, sendo omissa em termos de preocupagdes 1,000
guanto a qualidade, durabilidade e manutencao 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.

5,000

3,000

C. Proposta — 35,000 pontos

Os conteldos da Proposta sao também objeto de avaliagdo, considerando 3 subfatores:

Cl. Meméria Descritiva e Justificativa — 5,000 pontos

Pretende-se avaliar, no ambito deste subfator, a Memadria Descritiva e Justificativa da proposta,

na sua componente de caracterizacio geral do conceito / projeto:
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Pontuacgao

A memodria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento detalhado e
completo do estado atual do imdvel objeto de arrendamento e dos desafios
técnicos da intervencao, apresentando uma descrigao clara, articulada e
rigorosa das solugdes propostas e uma estratégia coerente para a execugao do
projeto proposto e para o desenvolvimento da atividade.

5,000

A memodria descritiva e justificativa evidencia um conhecimento suficiente do
estado atual do imdvel objeto de arrendamento e dos desafios técnicos da
intervencao, apresentando uma descricdo clara e articulada das solugdes
propostas e uma estratégia coerente para a execugdo do projeto proposto e
para o desenvolvimento da atividade, embora com menor grau de detalhe,
sendo identificaveis aspetos que nao estdo devidamente informados.

3,000

A memodria 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 execucao do
projeto proposto e para o desenvolvimento da atividade. A proposta é

excessivamente esquematica e com insuficiéncias significativas de informacao.

1,000

C2. Sustentabilidade financeira do projeto / Business Plan - 5,000 pontos

Pretende-se avaliar, no ambito deste subfator, um dos conteldos especificos da Memodria

Descritiva e Justificativa, correspondente as evidéncias ou provas de sustentabilidade

financeira do projeto e a definicao de um Business Plan (plano de negdcio) viavel:

Pontuacgao

A proposta é completa, clara e rigorosa, com projecdes financeiras realistas e
devidamente fundamentadas em relagao a totalidade do horizonte temporal
do arrendamento do imével, apresentando uma estrutura de financiamento
sélido e detalhado e demonstrando capacidade de execugao e exploragao a
longo prazo, detalhando a aplicagdo de capitais préprios e alheios, bem como a
indicagao justificada do momento de "break-even”do investimento.

5,000

A proposta é suficientemente desenvolvida, clara e rigorosa, com projegdes
financeiras plausiveis e estrutura de financiamento adequada, embora com
menor detalhe ou fundamentagao, evidenciando, ainda assim, uma
capacidade razoavel de execugao e sustentabilidade a longo prazo,
especificando a aplicagdo de capitais proprios e alheios, bem como a indicagao
do momento de "break-even"do investimento.

3,000

A proposta é vaga, incompleta e apresenta fragilidades significativas nas
projecdes financeiras e na estrutura de financiamento, ndo demonstrando de
forma suficiente a viabilidade econdmica e a capacidade de execugao e
sustentabilidade a longo prazo, sem especificar a aplicagdo de capitais proprios
e alheios e sem indicar o momento de "break-even"do investimento.

1,000
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C3. Valor de renda proposto - 25,000 pontos

Este subfator reporta-se a avaliagdao do valor econdmico da renda no ambito da proposta,
considerando que a renda minima é de € 3.500,00 (trés mil e quinhentos euros), e que resulta
num Valor Base de Adjudicacdo anual nos termos fixados no ponto 4 do presente

Regulamento.

A pontuacdo é atribuida em fungao das seguintes condigoes:

_ Se a renda mensal proposta pelo concorrente para a renda (VEPm) for menor do que o valor
de € 3.500,00 (trés mil e quinhentos euros) e, consequentemente, se o valor econdmico anual

proposto (VEP) for menor do que € 42.000,00 (quarenta e dois mil euros)

[se VEPm < € 3.500,00 e se VEP < € 42.000,00], a proposta é excluida, nos termos do disposto

no ponto 14;

_ Se a renda mensal proposta pelo concorrente para a renda (VEPm), for igual ou maior do que
€ 3.500,00 (trés mil e quinhentos euros) e menor do que € 8.400,00 (oito mil e quatrocentos
euros) e, consequentemente, se o valor econémico anual proposto (VEP) for igual ou maior do
qgue € 42.000,00 (quarenta e dois mil euros) e menor do que € 100.800,00 (cem mil e oitocentos
euros) [se € 3.500,00 < VEPm < € 8.400,00 ¢ se € 42.000,00 < VEP < € 100.800,00], a proposta

é pontuada de acordo com a seguinte férmula:

3= 10+(VEP—42000)-<58800>

Sendo:
C3 - pontuagdo correspondente ao subcritério Valor de renda proposto;
VEP - Valor econdmico anual proposto para a renda

[VEP = renda mensal x 12];

_ Se a renda mensal proposta pelo concorrente para a renda (VEPm) for maior ou igual do que
€ 8.400,00 (oito mil e quatrocentos euros) g, consequentemente, se o valor econémico anual

proposto (VEP) for maior ou igual do que € 100.800,00 (cem mil e oitocentos euros)
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[se VEPm 2 € 8.400,00 e se VEP 2 € 100.800,00], a proposta € pontuada de acordo com a

seguinte formula:

10 (VEP—100 800)
C3=25-5-¢ 294000

Sendo:
C3 - pontuagdo correspondente ao subcritério Valor de renda proposto;
VEP - Valor econdmico anual proposto para a renda

[VEP = renda mensal x 12];

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

D. Experiéncia do Candidato - 10,000 pontos

Avalia a experiéncia do proponente no ambito geral das atividades de restauragao e na

exploracdo / gestao de espacos de restauracdo de tipologia e dimens&o comparavel, em dois

subfatores:

D1. Histérico e experiéncia na restauragao - 2,500 pontos

Pontuacao

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, incluindo,
designadamente, pelo menos, prémios ou evidéncias de reconhecimento e
meérito publico no desenvolvimento da atividade, tais como artigos laudatérios
em publicacdes de referéncia.

5,000

O candidato apresenta experiéncia relevante, diversificagao suficiente e
documentada no setor da restauracao. Comprova algum dominio técnico,
conhecimento do setor, embora com menor relevancia para o objeto do
presente concurso, ndo incluindo evidéncias relevantes de reconhecimento e
meérito publico.

3,000

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

1,000
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D2. Gestdo de espacos de restauracdo equivalentes - 2,500 pontos

Pontuagao

O candidato comprova experiéncia consistente na gestao de espacos de
restauracao com tipologia, dimensao e complexidade equivalentes ao objeto
do presente concurso. Apresenta documentacao clara e detalhada sobre as 5,000
operagdes geridas, com evidéncias de resultados positivos e boas praticas de
gestao.

O candidato demonstra experiéncia na gestao de espacos de restauragao,
ainda que com menor grau de equivaléncia, escala ou complexidade. A
documentagao é adequada embora menos detalhada e com poucas ou
nenhumas evidéncias de resultados obtidos.

O candidato ndo apresenta ou apresenta de forma insuficiente experiéncia
relevante na gestdo de espacos de restauracao equivalentes. A informacgéo 1,000
disponibilizada é vaga, desatualizada ou sem correspondéncia clara com as
exigéncias.

3,000

A proposta economicamente mais vantajosa (PMV) é aquela que obtiver maior
pontuacdo resultante do somatério de pontuagdes parciais dos diversos

subfatores acima definidos, em fun¢ao da seguinte férmula:

PMV = Al + (B1+ B2 + B3) + (C1 + C2 + C3) + (D1 + D2)

Nos termos do modelo de avaliagcao definido, a pontuagcao maxima é de 100,000

pontos.

14.2. Em caso de empate sera selecionada a proposta que obtiver a pontuacao mais
elevada no critério “A — Investimento” e, persistindo o empate, serd considerada

a melhor pontuacdo no critério “B — Qualidade do Conceito / Projeto”.

15. ANALISE DAS PROPOSTAS

15.1.  As propostas sao analisadas em todos os seus atributos, representados pelos
fatores e subfatores que densificam o critério de adjudicagdo e termos ou

condigdes.
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15.2. Sao excluidas as propostas cuja analise revele:

a)

d)

e)

Que nao apresentam algum dos atributos ou algum dos termos ou das

condig¢des definidos no presente Regulamento e no Caderno de Encargos;
Que ndo apresentam a totalidade dos documentos indicados no ponto 10;

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

gue violem aspetos da execucao do Contrato a celebrar;

A impossibilidade de avaliagdo 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, tanto no que respeita a renda anual, como

do valor de renda mensal;

Que apresentem proposta de valor econdmico de Investimento inicial

proposto (Ip) abaixo do valor definido no ponto 5;

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

suscetiveis de falsear as regras de concorréncia;

Que o Piso -1 ndo é afeto a uso principal ou complementar, sendo destinado
maioritariamente a espacos de servigos (zonas técnicas e arrumaos) ou se a
proposta nem sequer apresentar definicdo de uso efetivo para o piso em

Causa;

Ao nivel dos documentos que integram a proposta, um desconhecimento
generalizado do estado atual do imével objeto de arrendamento e dos
desafios técnicos da intervengao, sem descrever as solugdes propostas e
com uma estratégia genericamente incoerente, ao nivel da execuc¢do do
projeto proposto e do desenvolvimento da atividade, sendo que, nestas
condi¢gdes, a proposta apresenta lacunas graves e transversais de
informagdo e de fundamentacao técnica ou desadequacao das solugdes
preconizadas, que suportam a inviabilidade da mesma, implicando, por isso,

a sua exclusao.
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RELATORIO PRELIMINAR

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

preliminar, no qual deve propor a ordenagao das mesmas.

No relatério preliminar, o Juri deve também propor, fundamentadamente, a
exclusdo das propostas que 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, aoc abrigo do direito de audiéncia prévia.

18.

18.1.

18.2.

18.3.

RELATORIO FINAL

Cumprido o disposto no ponto anterior, o JUri elabora um relatério final
devidamente fundamentado, no qual pondera as observacdes 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 exclusao de qualquer proposta se verificar
a ocorréncia de qualquer dos motivos previstos no ponto 15.2 do presente

Regulamento.

No caso previsto no ndmero anterior, bem como quando do relatério final
resulte uma alteracdao da ordenacao das propostas constante do relatdrio
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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O relatério final, juntamente com os demais documentos que compdem o
processo de concurso, é enviado depois pelo Juri ao 6rgao competente para a

decisdo de contratar.

ADJUDICAGAO E CONDIGOES FINANCEIRAS DE EXECUGAO
A adjudicagao sera notificada ao concorrente selecionado, por via eletrénica.

A adjudicacao sera também comunicada aos restantes concorrentes, por via

eletrénica.

Considerando o disposto no ponto 7.4, na sequéncia da adjudicacao, no dia Uutil
seguinte ou até ao inicio das obras de requalificacao do edificado e instalagdo
da atividade, na fase de construcao e instalagao, correspondente ao
Investimento inicial proposto (Ip), conforme pontos 5.1 e 14 deste Regulamento,
a Entidade Adjudicataria obriga-se a apresentar uma garantia bancaria “first
demand’”, no mesmo valor do cheque bancario que a Entidade Arrendadora
devolvera imediatamente, isto €, no montante de 10% do Investimento inicial
proposto pelo candidato, e a mesma so sera libertada com a apresentacao de
nova garantia correspondente a fase de exploragdo, nos termos previstos no

Caderno de Encargos e no ponto seguinte.

Apds a rececao provisodria das obras de requalificacdo do edificado e instalacao
da atividade, incluindo os espacos envolventes diretamente afetos a utilizacao
no ambito do arrendamento, a Entidade Entidade Arrendataria apresentard
segunda garantia bancaria “first demand”, no montante correspondente a 50%
da renda anual referente ao primeiro ano de execug¢ao do contrato, sendo a
apresentacao desta garantia a Entidade Arrendadora condi¢ao obrigatdria para

a libertacao da primeira garantia.

A segunda garantia bancaria, que se constitui como caucao do Contrato de
Arrendamento, € libertada pela Entidade Arrendadora no final da execugao do
contrato ou apds a sua resolugao, ficando a libertacao condicionada a entrega

da fragao arrendada.
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20. INICIO DA EXPLORAGCAO

O adjudicatario devera iniciar a exploracao do estabelecimento 365 (trezentos e
sessenta e cinco) dias apds a assinatura do Contrato de Arrendamento, sob pena de
perda da caucgao referida no ponto 163 a favor da Entidade Arrendadora, se o

incumprimento for diretamente imputavel a Entidade Arrendatéria.

21. RESERVA DE NAO ADJUDICAGCAO

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

comprovada, ndo rednem o0s requisitos exigiveis, considerando os objetivos

municipais.
Maia, julho de 2025

O Conselho de Administracao da

ESPACO MUNICIPAL - Renovagao Urbana e Gestao do Patrimoénio, E.M., S.A.

Inacio Felicio Fialho de Almeida, Presidente do Conselho de Administragao

Emilia de Fatima Moreira dos Santos, Vogal

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

1.

2.

Modelo de Declaragao do Valor Econdmico Anual da Proposta, correspondente a renda;
Modelo de Declaragao do Montante de Investimento inicial proposto (Ip);
Nota informativa sobre Cheque Bancario;

Minuta de garantia bancéaria a apresentar pela Entidade Arrendataria referente a
realizacao do Investimento inicial proposto (Ip) para execugcdo das obras de requalificagao

do edificado e instalagdo da atividade, na fase de construgao e instalagao;

Minuta de Garantia Bancaria a apresentar pela Entidade Arrendataria referente a renda

anual, na fase de exploragao.

27



