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PARTE I
TITULO I - DO CONTRATO
CAPITULO I - OBJETO CONTRATUAL

Clausula 12 - OBJETO E NATUREZA DO CONTRATO

O presente caderno de encargos compreende as clausulas a incluir no contrato a celebrar na
sequéncia do procedimento pré-contratual que tem por objeto o arrendamento para fim
comercial, de uma Cafetaria de apoio a Casa da Cal - Nucleo de Interpretagdo, localizada na

Quinta do Pisdo, freguesia de Alcabideche, concelho de Cascais.

CAPITULO II - DURAGAO DO CONTRATO
Clausula 22 - PRAZO E TERMO DO CONTRATO

O Contrato a celebrar tera o prazo de 3 (trés) anos, a contar da data da sua assinatura, renovavel

por periodos de 1 (um) ano, até ao limite maximo de dez anos.
Clausula 32 - INICIO E TERMO DO CONTRATO

3.1 - O Inquilino devera dar inicio a atividade da Cafetaria sita na Casa da Cal no prazo maximo

de 45 (quarenta e cinco) dias seguidos, contados a partir da celebracdo do Contrato.

3.2 - Com o termo do Contrato, o Inquilino deverad cessar imediatamente a atividade do
estabelecimento, e no prazo maximo de 20 (vinte) dias seguidos, proceder a remocao dos bens
moveis que lhe pertencam, deixando todo o espaco livre e desocupado, que entregara a EMAC -
Empresa Municipal do Ambiente de Cascais, E.M., SA (daqui em diante designada por CASCAIS
AMBIENTE), em bom estado de conservacdo, incluindo todas as benfeitorias eventualmente
realizadas, apenas se admitindo o desgaste decorrente de um uso normal dos mesmos, sob pena

de remocdo coerciva, a expensas do ocupante.

CAPITULO III - EXPLORAGCAO E CONSERVAGAO DO ESTABELECIMENTO
Clausula 42 - FUNCIONAMENTO DO ESTABELECIMENTO DE CAFETARIA

4.1- O locado funcionara com a fungdo de venda de bebidas, com servico de bar e cafetaria no
interior do proprio estabelecimento ou na esplanada, podendo ser apenas confecionadas refeigdes

ligeiras, ou servidas refeicées pré-confecionadas.

4.2- O servigo de cafetaria consiste no fornecimento de bebidas, e produtos de cafetaria, podendo

ser acompanhado de produtos de pastelaria e de gelados.

4/13



Clausula 52 - HORARIO DE FUNCIONAMENTO

5.1- O estabelecimento e a esplanada funcionardo no horario de Verdo (de 1 de abril a 30 de
setembro) das 10h00 as 18h00, e no horario de Inverno (de 1 de outubro a 31 de margo) das

10h00 as 17h00, sempre e de acordo com o horario da Casa da Cal.

5.2 - Outros horarios podem ser especificamente considerados, designadamente em funcgdo do
funcionamento da cafetaria, ou da realizacdo de eventos, sempre que para tal haja condigdes,

nomeadamente de iluminacdo e vigilancia.

5.3- Qualquer alteracao de horario ou encerramento pontual carece de autorizacdo expressa, por

escrito, da CASCAIS AMBIENTE, e solicitada com a antecedéncia minima de 15 dias.
Clausula 62 — OBRIGAGCOES PRINCIPAIS DO INQUILINO

6.1 - Sem prejuizo de outras obrigacles previstas na legislagdo aplicavel, no presente caderno
de encargos ou nas clausulas contratuais, da celebracdo do contrato decorrem, para o Inquilino,

as seguintes obrigagdes principais:

a). Fornecer e instalar todos os equipamentos e utensilios necessarios ao bom e eficaz
funcionamento do estabelecimento, de acordo com o tipo e carateristicas do servico que se prop0os

prestar;

b). Obter todas as licengas, certificacdes e autorizacbes necessarias as atividades integradas

desenvolvidas no locado;
c). Zelar pelo bom funcionamento e qualidade do servigo prestado no estabelecimento;

d). Assegurar a limpeza, conservagdao e seguranca do estabelecimento e respetivos
equipamentos, incluindo o fornecimento de todos os equipamentos de higiene e todos os

consumiveis necessarios ao seu bom funcionamento;

e). Proceder a limpeza da adrea da esplanada interior e da esplanada exterior, constantes no Anexo
I, bem como a recolha dos residuos decorrentes ou ndo de consumos no estabelecimento,
devendo tal limpeza ser continua durante o periodo de funcionamento do estabelecimento e estar

diariamente assegurada a hora de abertura do estabelecimento;

f). Tendo em conta o local privilegiado e o uso da esplanada em territério de Parque Natural, é
obrigatodrio dotar o estabelecimento de palamenta (copos, pratos, talheres, panelas, utensilios de
cozinha, e qualquer outro conjunto de acessérios de utilizagdo corrente) de minimo descarte

possivel;
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g). Dotar o estabelecimento de equipamentos que permitam assegurar a separacao dos residuos
na origem, de forma a promover a sua valorizagao por fluxos e fileiras, nomeadamente a recolha

seletiva de vidro, embalagens e papel;

h). Pagar todos os consumos decorrentes da exploracdo do estabelecimento, nomeadamente

fornecimento de eletricidade e abastecimento de agua, gas, telecomunicagdes e internet;

i) Avisar de imediato a CASCAIS AMBIENTE, sempre que algum perigo ameace os equipamentos

objeto da presente exploracdo, ou que terceiros se arroguem direitos sobre os mesmos.
Clausula 72 — OBRAS

7.1- O Inquilino devera realizar as obras necessdrias a adequacao do espago, as exigéncias
sanitarias atualmente existentes, contanto que para tanto esteja munido das eventuais licengas

gque sejam obrigatdrias.

7.2 - Quaisquer obras carecem de autorizacao expressa e prévia da CASCAIS AMBIENTE (sem
prejuizo da observancia das demais disposices legais e regulamentares aplicaveis), e serdo
executadas por conta do Inquilino ficando as mesmas, desde logo, propriedade da Cascais

Ambiente, sem que assista ao Inquilino qualquer direito de retengdao ou indemnizagdo.

Clausula 82 - PUBLICIDADE

A instalagdo de quaisquer dispositivos publicitarios carece de expressa e prévia autorizagdo da

Cascais Ambiente.

CAPITULO IV - RENDA

Clausula 92 - BASE DE LICITAGAO

9.1 - A base de licitagdo do valor da renda a pagar pelo Inquilino é de € 800,00 (oitocentos euros)
mensais, acrescida de IVA a taxa legal.
9.2 - Os critérios de selegdao das propostas recebidas pela CASCAIS AMBIENTE obedecem as
seguintes ponderagoes e formula:
a) 40% - Valor da renda
b) 50% - Conceito da proposta
c) 10% - Experiéncia
PF = 0,40*Pc + 0,5*%CPc + 0,1*Ec
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Em que:

PF - Pontuagao final

Pc - Pontuacao correspondente ao Valor da Renda mensal apresentado pelo concorrente
CPc - Pontuagdo correspondente ao Conceito apresentado pelo concorrente

Ec - Pontuacdo correspondente a Experiéncia do concorrente

A pontuacdo dos subfactores sera feita da seguinte forma:

a) Valor da Renda
A pontuacao serd de 0 a 100, e os valores serdo calculados de acordo com a seguinte
formula:
Pc = ((Prego concorrente - Prego Base / Prego concorrente) * 100)

b) Conceito
A classificagdo sera de 0 a 100, e os valores atribuidos de acordo com a escala seguinte:
CPc = 100: Memodria Descritiva do conceito muito bem elaborada, com descricao
pormenorizada dos menus e produtos a servir, privilegiando os produtos bioldgicos locais
e sazonais, a abrangéncia e inclusividade dos menus. Descricdo pormenorizada do servigo
a disponibilizar, nomeadamente cestas de picnic, take away. Descricdao pormenorizada da
tipologia prataria, talheres, tabuleiros, privilegiando a ndo utilizagdo de plasticos.
Descricdo pormenorizada do equipamento a instalar.
CPc = 65: Memoria Descritiva elaborada com detalhe, focando aspetos do menu, produtos,
equipamentos e servigos.
CPc = 30: Memoria Descritiva do conceito com sem qualquer detalhe ou pormenor,
limitando-se, apenas, a uma descricdo sumaria.
CPc = 0: Sem apresentacdo da Memoria Descritiva do conceito.

c) Experiéncia

A classificacdo sera de 0 a 100, e os valores atribuidos de acordo com a escala seguinte:

Ec = 100: Com experiéncia comprovada superior a 10 anos na geréncia de estabelecimentos

de cafetaria ou restauracao.

Ec = 65: Com experiéncia comprovada até 10 anos na geréncia de estabelecimentos de

cafetaria ou restauracao.

Ec = 30: Com experiéncia comprovada até cinco anos na geréncia de estabelecimentos de

cafetaria ou restauragao.

Ec = 0: Sem experiéncia comprovada na geréncia de estabelecimentos de cafetaria ou

restauracao.

9.3 - No caso de duas ou mais propostas obterem a mesma classificagdo, como desempate sera

de entre elas, escolhida a proposta que apresente maior experiéncia do concorrente.

7/13



9.4 - Em caso de novo empate, as propostas empatadas irdo a sorteio de bolas, apds convocatoria
enviada aos concorrentes empatados, com a indicagao do local, data e hora a determinar pelo

juri do procedimento.
Clausula 102 - REMUNERACAO E PRAZOS DE PAGAMENTO

10.1 - Pela exploragdao do estabelecimento objeto do presente concurso, o Inquilino efetuara o

pagamento & CASCAIS AMBIENTE do valor mensal que resulte da proposta.

10.2 - Atribuir-se-a isengdo de 50% de pagamento de renda nos dois primeiros meses, e de 30%

nos dois meses subsequentes, porquanto se consideram meses de investimento.

10.3 - A renda mensal que resulte da proposta serd atualizada anualmente, no més de janeiro,

por indexacgdo ao valor da inflagao determinada pelo INE respeitante ao ano anterior.

10.4 - O pagamento da renda devera ser efetuado até ao oitavo dia do més a que respeita, com
inicio na data de celebracdo do contrato e mediante a emissdo da respetiva fatura.

10.5 - O pagamento devera ser efetuado mediante transferéncia bancaria para o IBAN a facultar
pela CASCAIS AMBIENTE.

10.6 - A falta de pagamento no prazo estipulado faz o Inquilino incorrer em mora, podendo a
entidade gestora do contrato exigir, para além da renda em divida, uma indemnizagdo igual a
20% (vinte por cento) do montante que for devido, sem prejuizo do direito a optar pela rescisdo

sancionatoria a que houver lugar.
CAPITULO V - RESPONSABILIDADE DO INQUILINO
Clausula 112 - ATOS E DIREITOS DE TERCEIROS. PERDAS E DANOS.

11.1 - O Inquilino é o Unico responsavel pelas indemnizagGes por perdas e danos e todas as
despesas resultantes de prejuizos pessoais, de doengas, de impedimentos permanentes e
temporarios ou morte, decorrentes ou relacionados com a execucdo da exploragdo; estas
indemnizacbes e despesas abrangerdo obrigatoriamente terceiros em atuagcdo no local da
exploragdo, incluindo a propria CASCAIS AMBIENTE.

11.2 - O Inquilino é o uUnico responsavel pela reparacao e indemnizacdo de todos os prejuizos
sofridos por terceiros, incluindo a propria CASCAIS AMBIENTE, até a efetiva restituicdo das
instalacbes e espagos que constituem o objeto do Contrato, designadamente os danos
resultantes:

a) da atuagao do pessoal ao servico do Inquilino ou dos seus subcontratados;
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b) do deficiente funcionamento ou avarias causadas por equipamentos;

c) do impedimento de utilizacao.

11.3 - O Inquilino é o Unico responsavel pela cobertura dos riscos resultantes de circunstancias

imprevistas fortuitas e/ou imprevisiveis, nos termos da lei geral.
Clausula 122 - SEGUROS

12.1 - Para além dos seguros obrigatérios nos termos da legislagdo em vigor, o Inquilino devera
celebrar e manter em vigor, sem qualquer encargo para a CASCAIS AMBIENTE, os seguintes
seguros:
a) Acidentes de trabalho, conforme legislagdo em vigor, cobrindo os riscos com todo o pessoal
a0 seu servico;
b) Responsabilidade civil, cujas coberturas devem garantir danos patrimoniais e nao
patrimoniais causados a terceiros, por atos e omissdes decorrentes da atividade inerente
a exploragdo, incluindo as resultantes de operagdo de quaisquer maquinas/equipamentos,
e outros danos causados pelo pessoal ou por quaisquer pessoas sob a sua direcao;
C) Seguros de acidentes pessoais previsto no artigo 13° do Decreto-Lei n.°© 385/99, de 28 de
setembro;
d) Seguro “Multirriscos” destinado a cobrir danos causados por dgua, incéndios, tempestades,

furto ou roubo, entre outros.

CAPITULO VI - MODIFICAGCOES SUBJETIVAS

Clausula 132 - CEDENCIA E TRANSMISSAO

13.1 - E interdito ao Inquilino ceder, alienar ou por qualquer modo onerar, no todo ou em parte,
a qualquer titulo, o Contrato, assim como realizar qualquer negdcio juridico que vise atingir o

mesmo fim, direta ou indiretamente, sem autorizacdo prévia da CASCAIS AMBIENTE.

13.2 - O Inquilino ndo poderd proceder a qualquer alteragcdo do ramo de exploragdo do

estabelecimento objeto do contrato a celebrar.

13.3 - Sdo nulos e de nenhum efeito os atos e contratos celebrados com infracdo do previsto no

nuamero anterior.
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Clausula 142 - CADUCIDADE

O Contrato caduca quando se verificar o fim do prazo, extinguindo-se as relacdes contratuais
existentes entre as partes, sem prejuizo das disposi¢cdes que, pela sua natureza ou por estipulacao
entre as partes, se destinem a perdurar para além daquela data.

Clausula 152 - CONDICIONAMENTOS

15.1 - A Casa da Cal podera ter de encerrar por motivos alheios a CASCAIS AMBIENTE,
decorrentes de alertas dos Servigos de Protecdo Civil, nomeadamente risco de incéndio ou
temporal, ou relacionados com eventos desportivos ou outros que condicionem a circulagao de

viaturas na EN 9-1 (Estrada da Serra).

15.2 - A CASCAIS AMBIENTE propGe uma clausula compensatdria, avaliada semestralmente no
final do 19 semestre (janeiro a junho) e do 2° semestre (julho a dezembro):
a) Até 5 dias a clausula compensatodria sera o equivalente a 10% do valor da renda do més
seguinte ao periodo de avaliagdo;
b) Entre 6 a 10 dias a clausula compensatoria sera o equivalente 25% do valor da renda do
més seguinte ao periodo de avaliagdo;
c) Entre 11 a 15 dias a clausula compensatéria sera o equivalente 50% do valor da renda do
més seguinte ao periodo de avaliagdo;

d) Outros casos deverao ser avaliados em conformidade com a CASCAIS AMBIENTE.
TIiTULO II - DISPOSICf)ES FINAIS

Clausula 162 - COMUNICAGOES E NOTIFICAGOES

16.1 - Sem prejuizo de poderem ser acordadas outras regras quanto as notificacbes e
comunicagdes entre as partes do contrato, estas devem ser dirigidas, para o domicilio ou sede

contratual de cada uma, identificados no contrato.

16.2 - Qualquer alteracdao das informacdes de contato constantes no contrato, deve ser

comunicada a outra parte.
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PARTE II - CLAUSULAS TECNICAS

Clausula 172 - CARATERISTICAS DO ESTABELECIMENTO

17.1 - O estabelecimento tem a drea total coberta de 43,44m?2 (area técnica - 15,71m2; instalagdo
sanitaria - 3,68m2; cafetaria - 14,77m?2; apoio balcdo - 43m2), conforme planta do Anexo I.

17.2 - O estabelecimento é disposto sem equipamentos sendo o espago considerado para uso

prudente e cuidado.

17.3 - O estado do estabelecimento e do espaco municipal adjacente é do conhecimento do

Inquilino e, no final do contrato, devera ser devolvido em idénticas condicbes.

Clausula 182 - MEMORIA DESCRITIVA. CONCEITO.

A cafetaria de apoio a Casa da Cal, localizada na Quinta do Pisdo, inserida no Parque Natural
Sintra-Cascais, freguesia de Alcabideche, concelho de Cascais, é um local de grande afluéncia de
familias residentes na zona e também turistas, pelo que se pretende dar especial relevancia as
guestdes relacionadas com os produtos naturais, de origem certificada, locais ou regionais de
preferéncia de origem bioldgica, valorizando a alimentagdo saudavel e os produtos de qualidade

extra, nomeadamente, da horta que ai se situa adjacente.

O desenvolvimento desta atividade devera estabelecer uma relagdo com todo o espago de
visitagdo, no que concerne ao modelo de funcionamento, nomeadamente a qualidade do servigo
prestado, horario de funcionamento, bem como a tipologia e qualidade de produtos a serem
disponibilizados aos visitantes, e qualquer e todo o cuidado nos materiais utilizados no servigo de
mesa, tais como, mas ndo s6, no que concerne aos produtos e refeicdes comercializadas deve ter
um conceito relacionado com a comida saudavel optando pela leveza e facilidade de confecdo,
distincdo na qualidade dos produtos, originalidade dos pratos confecionados quer pelos produtos
que possam conter mas também pela preparagdao e forma de apresentagdo, comunicagdo e
conceito em geral, optando-se preferencialmente por produtos bioldgicos regionais e gourmet

com possibilidade de consumo no local ou para levar para consumo externo.

Devem ser valorizados os produtos frescos, respeitando a sua sazonalidade e local de origem
nomeadamente horticolas e fruticolas, preferencialmente de produtores locais, ou da propria
producao integrada na Quinta do Pisao.
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Para fundamentar a sua proposta devera o proponente anexar documento de apresentacdo escrito
maximo 10 paginas A4, onde apresente o seu modelo de negdcio, conceitos e ideias a

implementar.

Atenta a localizacdo e carater especial onde esta inserida a cafetaria, a proposta a apresentar
deve considerar os seguintes pontos:

Adequacao ao conceito

Dinamizagao do espaco

Qualidade do servico a prestar

Inovagao e Investimento

Sustentabilidade ecoldgica.

(O Conselho de Administracao da Cascais Ambiente)
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ANEXO I - PLANTA DO ESPACO

il
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