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ENQUADRAMENTO

1. O TECMAIA - PARQUE DE CIENCIA E TECNOLOGIA DA MAIA

11. O TECMAIA é um parque empresarial vocacionado para o acolhimento de empresas
de média e alta tecnologia. Fundado em 1999, & um dos mais relevantes parques de ciéncia
e tecnologia em Portugal, contando, a data, com perto de 50 empresas instaladas e 6.000
colaboradores. Localizado na Zona Industrial da Maia, esta a 3km do Aeroporto de Pedras
Rubras e circundado por varias vias rapidas de acesso facilitado ao Norte de Portugal, a
Galiza e ao Grande Porto.

12. Neste momento, o TECMAIA tem, em fase de conclusdo, um novo edificio que
recebera diariamente mais 700 profissionais e, ainda, em processo de finalizagao de projeto,
um Ultimo lote com area de construcao de cerca de 27 mil m?, com o previsivel aumento de
cerca de 3.000 pessoas.

13. O TECMAIA tem no seu campus varias infraestruturas de apoio as empresas e aos
profissionais, que permitem acrescentar valor aos espacos de trabalho. Nomeadamente,
espacos de restauracao, desporto e bem-estar.

1.4. Quanto a espacos de restauracao, atualmente existe apenas uma area disponibilizada
para esse fim, localizada no Edificio TECMAIA, onde se concentra a maioria dos espacos
comerciais de usufruto da comunidade do pargue.

1.5. Osreferidos espacos de restauragao tém uma oferta diaria diversificada, com especial
foco no periodo de almogo onde, em média, sao servidas, diariamente, 350 refei¢cdes, entre
servico de sala e take away.

CONDICOES GERAIS

2. AREA OBJETO DE CEDENCIA DE UTILIZAGCAO

A area objeto de cedéncia de utilizacdo compreende 776,30 m? para os espacos de cafetaria,
bar/restaurante, cozinha e balnearios, esplanada e armazéns, conforme planta em anexo e
descricao abaixo:

a) O espaco de cafetaria tem uma area de 17,40 m?;
b) O espaco de bar/restaurante, cozinha e balnearios compreende 483,00 m?

c) O espaco de esplanada tem uma area de 187,60 m?, ndo podendo ser utilizada a
area de passagem associada a porta de acesso publico;

d) O espago de armazenagem compreende uma area de 88,30 m?, no piso em
cave.
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3.  INICIO DA UTILIZAGAO

31.  Ocontratoserareduzido a escrito e assinado pelas partes no prazo maximo de 10 (dez)
dias Uteis apos a aceitagao da minuta proposta e tera inicio no primeiro dia do més seguinte.

3.2. Previamente a abertura do espaco, o Cessionario fica obrigado a:

a) Instalar todos os equipamentos de hotelaria e restauragao, se aplicavel, ou todos
os apetrechamentos e equipamentos indispensaveis ao bom funcionamento do
complexo e prestacao de servigos de qualidade;

b) Instalar mobilidrio adequado as condicbes e exigéncias arquiteténicas e de
decoracao dos espacgos interiores e exteriores, asseio e criagao de condicdes de
bom acolhimento e conforto, para os clientes/utilizadores, devendo o referido
mobilidrio ser, para os devidos efeitos, sujeito a aprovacdo prévia por parte da
entidade Cedente;

) Aceitar a fiscalizacdao a efetuar pela ESPACO MUNICIPAL, de que depende a
autorizacao para o inicio da utilizagao.

4. LICENCA DE UTILIZACAO

A obtencao de licenca de utilizacdo é condicao sine qua non para o inicio da utilizacao,
cabendo ao Cessionario a sua obtencao.

5. PAGAMENTO DA RENDA

51. O valor mensal da renda devida a ESPACO MUNICIPAL - Renovacao Urbana e Gestao
do Patrimoénio, EM., S.A, abreviadamente designada por ESPACO MUNICIPAL, sera, no
minimo, de €6.000,00 (seis mil euros), acrescido de IVA.

52. As partes acordam fixar um periodo de caréncia no pagamento da renda de trés
meses, que se justifica por ser este o periodo temporal necessario para a realizagdo das
obras e instalagdo do equipamento, mobiliario e outros, necessarios a abertura do espaco e
inicio da utilizagao.

53. Arendavence-se no primeiro dia Util do més anterior a que disser respeito e sera paga
até ao dia 8 (oito) de cada més, passando para o primeiro dia util imediato, guando aquele
for feriado, sabado ou domingo.

5.4. Constituindo-se o Cessionario em mora, o Cedente tem o direito de exigir, além das
rendas em atraso, uma indemnizagao igual a 50% do que for devido, salvo se o contrato for
resolvido com base na falta de pagamento.

5.5. O valor da renda serd atualizado anualmente, com base no coeficiente publicado em
Portaria para as rendas dos estabelecimentos comerciais, sendo a primeira atualizagdo feita
apds um ano da assinatura do respetivo contrato de arrendamento.

5.6. A presente cedéncia de espaco, e o respetivo valor mensal acordado, compreende
ainda a prestacdo de servicos e a disponibilizacao das facilidades seguintes:
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a) Seguranca e vigilancia geral das instalagcdes do Parque de Ciéncia e Tecnologia
da Maia (TECMAIA);

b) Portaria permanente;

c) Atendimento e rece¢ado de pessoas e mensagens;

d) Gestdo das autorizacdes de acesso as instalacgdes;

e) Encaminhamento de visitantes;

f) Manutencgao e conservacao de areas e infraestruturas comuns: arruamentos,

espacos verdes, zonas de circulacao, incluindo escadas e elevadores;

g) Manutencao e conservacao das redes secundarias de servicos de agua,
eletricidade, telecomunicacbes, esgotos, gas e ar condicionado nas areas
comuns;

h) Manutencgao e conservacao dos equipamentos de interesse coletivo: sinalizacao,

iluminacao exterior, areas de lazer, etc,

i) 3 (trés) lugares de parque automovel reservado para uso permanente e
exclusivo do Cessionario, no piso -2 do Edificio TECMAIA, devidamente
identificados pelo Cedente;

) 1 (um) telefone ligado a rede interna;

k) 1 (uma) caixa do correio;

l) Parque para convidados e clientes, observada a sua capacidade maxima de
instalacao;

m) Agua, eletricidade, energia térmica e demais fornecimentos relativamente as
areas de circulacao e aos espagos de uso geral.

57. Da presente cedéncia de espaco, e do respetivo valor mensal acordado, estdo
excluidos os encargos correspondentes aos servicos de fornecimento e manutengao de
agua, energia elétrica, incluindo iluminacao, telecomunicacdes, gas, sistema de exaustao e
sistemas de seguranca (detecdo de incéndio e de intrusao) relativos as instalagdes cedida;
estes sao da responsabilidade do Cessionario, assim como € da sua responsabilidade a
requisicdo de todos os contadores necessarios para estes fins.

6. OBRIGACOES DO CESSIONARIO

6.1. Nos termos do contrato a celebrar, o Cessionario obriga-se, durante o periodo da
cedéncia de utilizacdo, a realizacdo de todas tarefas / atividades necessarias ao integral
cumprimento do objeto do contrato.

6.2. Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas na legislacao aplicavel ou nas clausulas
contratuais, da celebracdao do contrato decorrem para o Cessionario as seguintes
obrigacdes especificas:
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a) A prestagdo dos servicos de restauracao, cafetaria e bar que atentem, no
minimo, a disponibilizacao de menus de refeicdes completas, a hora do almoco,
nos espacos referidos e em regime de take away,

b) A disponibilizacao de refeicdes que contemplem as opg¢des, no minimo, de
carne, de peixe e/ou de vegetariano;

c) A projecao de toda a comunicacao ao cliente, incluindo as ementas/menus, na
lingua portuguesa e inglesa.

6.3. Mais se obriga o Cessionario perante a Cedente a:

a) Manter limpos e organizados, diariamente, os espacos de exploracao,
nomeadamente as areas disponibilizadas para o consumo da procura;

b) Facultar a ESPACO MUNICIPAL uma proposta detalhada com os elementos
decorativos e de mobiliario a utilizar nas zonas de esplanada, bar / restaurante e
cafetaria, salvaguardando nestes as passagens de utilizacdo publica;

c) Sempre que tal seja solicitado, o Cessionario facultara a ESPACO MUNICIPAL
todos os elementos necessarios ao conhecimento e acompanhamento das
condig¢des técnicas e econdmicas do periodo de exploragao;

d) Comunicar a Cedente qualquer alteracao que efetue ao seu Pacto Social.

6.4. O Cessionario devera proceder a obras de conservacao, recuperacao e manutencao
gue se tornem necessarias ao desenvolvimento da atividade, por solicitagdao da ESPACO
MUNICIPAL ou com a sua prévia autorizacgao.

6.5. O Cessionario devera também manter as instalagdes e respetivos equipamentos nas
condi¢des de higiene e seguranca exigidas pelas autoridades sanitarias.

6.6. Cabe ainda ao Cessionario a elaboracao, a atualizacao e a apresentacdo do inventario
de todo o material e equipamento existente, onde constem, designadamente, as
guantidades e o estado de conservacao do material e equipamento posto a sua disposicao,
com indicagao das respetivas substituicdes, caso tenham ocorrido, e as razdes que as
determinaram.

6.7. Apds a contagem e respetiva faturagcdo enviada pela ESPACO MUNICIPAL, o
Cessionario assume a obrigagao de pagamento das despesas inerentes ao consumo de
energia elétrica e agua durante a vigéncia do presente contrato e até a entrega dos espacos
cedidos ao Cedente.

7. PRAZO DA CEDENCIA DE UTILIZAGAO

7.]. O prazo da cedéncia de utilizacao € por 5 (cinco) anos, contados a partir da data da
celebracao do contrato.

7.2. Findo o prazo da cedéncia de utilizagdo convencionado, o mesmo renovar-se-a
automaticamente por um unico periodo de 5 (cinco) anos, exceto se alguma das partes se
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opuser a renovagao, comunicando a outra, por escrito e com antecedéncia minima de 1
(um) ano, essa vontade.

7.3.  Apo6s a primeira renovagao, as seguintes renovacdes serao pelo prazo de 2 (dois) anos,
exceto se alguma das partes se opuser a renovagao, comunicando a outra, por escrito e com
antecedéncia minima de 6 (seis) meses, essa vontade.

8. TRANSMISSAO DA POSICAO DO CESSIONARIO

Nao é permitida a transmissao por ato entre vivos da posicao do Cessionario.

9. FISCALIZAGAO DA QUALIDADE NA PRESTAGCAO DE SERVICOS

A ESPACO MUNICIPAL fiscalizara semestralmente a qualidade dos servigcos prestados pelo
Cessionario nas instalagdes arrendadas, bem como as condi¢cdes de higiene e sanidade,
podendo solicitar tal tarefa a outro prestador especializado, que da mesma elaborard o
respetivo relatério, do qual sera dado conhecimento ao Cessionario.

10. RESOLUGCAO DO CONTRATO PELO CEDENTE

10.1. Sem prejuizo de outros fundamentos de resolugao previstos na Lei, e
independentemente do direito de indemnizacdo, a ESPACO MUNICIPAL poderd resolver o
contrato, no caso de nao cumprimento de qualquer das obrigagdes contratuais por parte
do Cessionario, revertendo para a Camara Municipal da Maia todas as benfeitorias
realizadas.

10.2. Sao desde ja entendidas como situagdes de incumprimento grave e culposo do
Cessionario:

a) Realizacao de benfeitorias ndo autorizadas pela ESPACO MUNICIPAL;

b) Falta de pagamento do valor da renda mensal, por mais de 2 (dois) meses
consecutivos, sem prejuizo do acionamento dos competentes meios legais para
recebimento dos montantes em divida;

) Utilizagdo das instalagdes para fins e usos diversos dos autorizados pela ESPACO
MUNICIPAL;

d) Ndo manutencgao das instalagdes em perfeitas condigcdes de conservagao;

e) Afixagdo, no interior ou exterior, de qualquer publicidade nao autorizada pela

ESPACO MUNICIPAL, ou de outros elementos que possam interferir ou alterar a
boa imagem das instalag¢des;

f) Encerramento dos servigos por mais de 5 (cinco) dias consecutivos ou 10 (dez)
dias interpolados em cada ano, por motivos imputaveis ao Cessionario;

a) Nao cumprimento do estipulado nos pontos 2 e 6 do presente Caderno de
Encargos;
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h) Oposicao por parte do Cessionario ao exercicio dos poderes de fiscalizagao
referidos na alinea c) do ponto 32 e no ponto 9 do presente Caderno de
Encargos;

i) Dois relatérios de fiscalizagao consecutivos com apreciagcao negativa, nos
termos do ponto 9 do presente Caderno de Encargos;

10.3. O direito de resolucdo exerce-se com o prévio envio de comunicagao escrita enviada
ao Cessionario, com registo e aviso de rececao.

1. RESOLUGCAO DO CONTRATO PELO CESSIONARIO

1.1  Sem prejuizo de outras situagdes de grave violagdo das obrigagcdes assumidas pela
Cedente, e independentemente do direito de indemnizacao, o Cessionario pode resolver o
contrato com os fundamentos seguintes:

a) Alteracao anormal e imprevisivel das circunstancias;

b) Incumprimento definitivo do contrato por facto imputavel a Cedente.

12. CADUCIDADE DA CEDENCIA DE UTILIZACAO

12.1. Terminado o prazo da cedéncia de utilizagao, ou da sua renovacao, por qualquer das
formas supramencionadas, as instalagcbdes, bem como as benfeitorias realizadas,
constituirao propriedade da Camara Municipal da Maia, sem que o Cessionario tenha direito
a qualquer indemnizacdo ou compensacado, nao podendo ser invocado o direito de
retencao, seja a que titulo for, nomeadamente por quaisquer benfeitorias.

12.2. As instalagbes deverao ser entregues em perfeito estado de conservacgao e livres de
quaisguer 6NuUs ou encargos.

12.3. Os bens moveis e utensilios adquiridos pelo Cessionario e os adornos que possam ser
retirados sem prejuizo do local deverao sé-lo nos 15 (qQuinze) dias subsequentes ao termo do
contrato, sempre sob prévia autorizagao e com a presencga do Cedente.

13. SEGUROS

13.1. O Cessionario efetuard, antes do inicio da exploragao, pelo menos os seguros exigidos
pela Lei em vigor a data da celebragao do contrato e que se compromete a manter
atualizados até ao termo do mesmo e da sua renovagao, designadamente:

a) Seguro de acidentes de trabalho;
b) Multirriscos de recheio;

c) Seguro do estabelecimento;

d) Responsabilidade civil da atividade.
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CONDICOES ESPECIAIS

14. PESSOAL

14.1. O Cessionario fica responsavel pelo integral cumprimento de todas as obrigacdes
relativas a protecao social e as condi¢cdes de trabalho dos seus trabalhadores, nos termos
da legislagcao em vigor.

14.2. O pessoal deverd cumprir as regras de higiene e limpeza no decorrer de todas as
tarefas inerentes a sua atividade.

15. CALENDARIO E HORARIO DE FUNCIONAMENTO

15.1.  Asinstalagdes deverdao manter-se em funcionamento todos os dias Uteis do ano entre
as 08:00h e as 18:00h.

15.2. Qualquer alteragao do interesse exclusivo do Cessionario, mesmo que pontual, tera
de ser submetida a aprovagao prévia da ESPACO MUNICIPAL.

16. RESOLUGCAO DE CONFLITOS

Para dirimir qualquer questdo emergente do contrato a celebrar, os contraentes elegem
como competente o foro do Tribunal Administrativo e Fiscal do Porto, com expressa
rendncia a qualquer outro.

Maia, de junho de 2023

O Conselho de Administragcdo da

ESPACO MUNICIPAL - Renovacdo Urbana e Gestdo do Patrimoénio, E.M., S.A.

Nota.

O Regulamento e o Caderno de Encargos podem ser consultados na pagina de Internet da ESPACO
MUNICIPAL (www.espacomunicipal.pt).



