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de Macau”

Caderno de Encargos

Objecto

Concurso para adjudicagdo, por arrendamento, do Café do Centro Cultural de Macau
(doravante designada por Café), para exploragdo de cafetarias de alta qualidade.

. Reserva de direito

O Instituto Cultural (IC) reserva-se o direito de recusar quaisquer utilizagdes do Café
que ndo estejam de acordo com a proposta ou que sejam consideradas impréprias.

Estipulacdes sobre o arrendamento do Café

3.1 Destinado a exploragdo de estabelecimentos de bebidas do Grupo 4 referido no n.°
1 do artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 16/96/M, de 1 de Abril, para prestacio de
servicos de café de alta qualidade, sendo proibida a venda de quaisquer produtos
ilicitos que contrariem a legislagdo vigente na RAEM. Devem estar conforme a
Lein.®° 5/2013 (Lei de Seguranga Alimentar).

3.2 Compete aos arrendatdrios adjudicatdrios a obten¢do de todas as licencas
necessarias a exploragdo de café, sendo permitido o comeco da gestio e
exploragdo do estabelecimento apenas ap6s o cumprimento das formalidades
legais estabelecidas para o efeito.

3.3 As obras, instalagdes e funcionamento do café deverdo cumprir os requisitos
constantes nas instru¢des ou legislagdes relativas a protecgdo do ambiente,
evitando polui¢do luminosa ou sonora, poluicdo do ar ou da dgua, entre outros
impactos negativos eventualmente trazidos ao ambiente a volta; é proibido
cozinhar com lume ou produzir fumo gorduroso de grande quantidade.

3.4 Todas as actividades desenvolvidas nos termos do presente concurso devem estar
em conformidade com as exigéncias legais de modo a garantir que o ambiente, as
comidas e bebidas vendidas observem a legislagdo vigente dos estabelecimentos
de comidas e bebidas da RAEM, sendo o arrendatério o responséavel por quaisquer
infraccdes cometidas.

3.5 E proibido as instalacdes de iluminagdo néon ou grandes publicidades, nem
banquete privado, excepto a autoriza¢io do IC.

3.6 E proibido outros usos que contrariem com os usos especificados do café neste
arrendamento do concurso.
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Especificacdes do espaco arrendado

4.1 Local, 4rea e prazo do arrendamento:

4.1.1 Local a arrendar: 1.° andar do edificio do museu do Centro Cultural de
Macau, na Avenida Xian Xing Hai s/n, Nape-Macau.

4.1.2  Area: Espago interior do café, com cerca de 170m>2, conforme a planta
constante do Anexo I.

4.1.3 Prazo do arrendamento: Trinta e seis (36) meses.

4.2 O arrendatério adjudicatéario deve prestar servi¢os de comidas e bebidas no lobby
bar do 1.° andar do edificio de teatro, incluindo bebidas e lanches simples e
ligeiros, para que o publico possa comer ou beber rapida e facilmente antes de
espectaculo ou durante o intervalo.

4.3 Horéario basico de funcionamento:

4.3.1 O café deve funcionar diariamente de tergas-feiras aos domingos, (pode
ser fechado as segundas-feiras de acordo com a situagfio de operacio), o
horario bésico de funcionamento didrio nfo deve ser inferior a 10 horas
durante 11:00 e 21:00; nos casos especiais, o arrendatario adjudicatario
deverd suspender o funcionamento ou alterar o horario de funcionamento
do café caso for notificado pelo IC com antecedéncia.

4.3.2 Lobby bar: Prestar servigos durante 30 minutos antes do comeco ou
durante o intervalo de espectaculo ou actividade, O IC vai fornecer ao
arrendatério o calendario de actividades de todos os meses;

4.3.3 O arrendatario deve manter o café aberto de acordo com o horéario definido
nos termos do ponto anterior, ou com aquele que tenha sido autorizado
pelo IC, ndo podendo altera-lo, nem encerrar temporariamente o café,
excepto se for previamente autorizado a fazé-lo;

4.3.4 Caso o arrendatdrio pretenda modificar o horario de funcionamento ou
encerrar temporariamente o café, deve informar o IC por escrito e com
uma antecedéncia minima de quinze (15) dias, s6 poderd fazé-lo apos
obtengdo de autorizacdo escrita do IC;

43.5 Quando, devido a circunstidncias especiais, nfdo seja possivel
temporariamente exercer a actividade, o arrendatirio deve informar de
imediato a pessoa de contacto do IC e apresentar uma justificacfo escrita
no prazo de dois (2) dias tteis.

Obrigacdes do arrendatario
5.1 Constituem obrigagSes do arrendatério:
5.1.1 Gerir e explorar directamente o café arrendado;
5.1.2 Durante a vigéncia do contrato de arrendamento, o arrendatario deve ser
residente da RAEM; caso seja uma sociedade, assegurar a manutencdo de
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participagdes superiores a 50% de residente da RAEM no respectivo
capital social;

5.1.3 Cabe ao arrendatdrio adjudicatdrio pedir as entidades administrativas
competentes a concessio de todas as licencas e autorizacdes necessarias
para a exploragdo dos estabelecimentos ou a operagio de obras,
Juntamente com os respectivos pagamentos. Cumprir todas as
formalidades legais necessdrias ao exercicio das actividades a que se
dedicam, antes do inicio e durante a gestdo e exploragio do Café
arrendado;

5.1.4  Assumir os lucros e perdas provenientes da exploracéio do local arrendado
tal como referidos neste concurso, bem como todas as despesas de obras,
instalagBes acrescentadas, abertura, gestfo e funcionamento do Café (por
exemplo limpeza, telefone fixo, internet, etc.);

5.1.5 O arrendatério deve cumprir a legislagfo vigente, nomeadamente na area
da saude, do trabalho e da protec¢do ambiental, caso contrério, responde
Juridicamente por toda a responsabilidade advinda do incumprimento;

5.1.6  Completar a decorag8o basica do interior do locado, instalar equipamentos

— e desenvolver as demais actividades necessarias no prazo de seis (6) meses
a contar da data de inicio da produgdo de efeitos do contrato de
arrendamento, abrindo ao ptblico e iniciando o funcionamento do locado,
0 mais tardar até ao primeiro dia do sétimo més de arrendamento;

5.2 As decoragdes e arranjos no interior do Café nfio podem afectar a estrutura
bésica do edificio.

5.3 Se ocorrerem circunstincias excepcionais que impegam o arrendatario de abrir o
locado ao publico e de iniciar o funcionamento como previsto, deve informar o
[C por escrito, com uma antecedéncia minima de trinta (30) dias, relativamente a
data prevista, s6 podendo adiar o inicio de funcionamento depois de obter
autorizacdo do IC.

54  Caso o “Projecto de planeamento do interior” do Café apresentado na proposta
necessite de ajustamento, o arrendatdrio deve obter aprovacdo do IC, antes do
inicio das obras.

5.5 Antes da abertura do Café ao publico, o arrendatdrio deve apresentar ao IC o
contetdo da ementa e a tabela de pregos, os quais s6 poderfio ser implementados
depois de ser aprovados pelo IC.

5.6 Depois da entrada em funcionamento do Café, caso o arrendatario pretenda fazer
quaisquer altera¢cdes ou ajustamentos aos planos de gestfio, exploracfio comercial
ou projecto de planeamento do interior do Café arrendado, devera informar por
escrito o IC, s6 podendo proceder as alteragdes ou aos ajustamentos depois de
ser autorizados.
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5.7 O IC reserva-se o direito de ndo aprovar as alteragdes e os ajustamentos
propostos pelo arrendatdrio referidos no nimero 5.6 € o arrendatirio devera
acatar a decisdo como final.

5.8 Se o arrendatdrio precisar de registar o nome € a insignia do estabelecimento,
devera informar o IC por escrito, s6 o podendo fazer depois de obter autorizagio
deste, devendo apos o registo apresentar ao IC a respectiva cépia de documento
comprovativo de registo.

5.9 O arrendatério nfio pode realizar quaisquer obras ou benfeitorias no interior ou
no exterior do Café, sem prévia autorizagdo do IC, mesmo que munido das
necessarias licengas de obras. '

5.10 Para os efeitos referidos no ponto anterior, o arrendatario deve informar o IC,
por escrito, das obras que pretenda realizar, pormenorizando os trabalhos a
executar, s6 os podendo executar depois de obter autorizagfo por escrito do IC.

5.11 Se pretender fazer promog&o ou publicidade na 4rea do Café, o arrendatério deve
requeré-lo previamente por escrito ao IC, apresentando o respectivo esbogo para
apreciagdo e solicitar a respectiva licenca junto das autoridades competentes,
correndo todas as despesas e procedimentos por sua conta.

_ 5.12 O arrendatdrio deve gerir adequadamente as instalagdes auxiliares do
estabelecimento, incluindo cozinha, armazém, drea de descarga, 4rea de recolha
de lixo, sala de armazenamento, etc.

5.13 O arrendatério deve assegurar a manutenc¢fo do Café arrendado em ordem, boas
condiges de higiene, limpeza e seguranga. O lixo, desperdicio ou residuo néo
podem ser colocados fora do Café nem na area do Centro Cultural de Macau.

5.14 O arrendatério € responséavel por todos os bens que se encontrem no interior do
Café arrendado.

5.15 O arrendatdrio assumird o pagamento de qualquer indemniza¢dio por prejuizos
ou danos causados ao IC ou a terceiros, independentemente da causa, ¢ o IC
reserva-se o direito de instaurar os devidos procedimentos para apuramento de
responsabilidades.

5.16 O arrendatdrio devera contratar, no prazo de oito (8) dias a contar da data de
recepgdo da notificagdo da adjudicagfo, a seguradora com sede ou sucursal na
RAEM, seguro de responsabilidade civil e seguro contra incéndios, com uma
cobertura ndo inferior a trés milhdes de patacas (MOP 3.000.000,00), para cobrir
quaisquer acidentes, perdas ou danos causados a terceiros, por falha ou mau
funcionamento de equipamentos, execugfo impropria dos servicos ou pelo
proprio equipamento, pessoal, risco de incéndio e demais danos ou prejuizos
causados durante a execug¢fo do contrato de arrendamento.

5.17 O arrendatério esta obrigado a entregar ao IC uma c6pia das apélices e recibos
dos prémios pagos, até trinta (30) dias ap6s a assinatura do contrato.
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5.18 Ficam o cargo do arrendatdrio a manutengfo do Café em bom estado, todas as
pequenas reparagdes a realizar no Café arrendado, nomeadamente manter os
canais ndo serem bloqueados, limpeza e servigos de reparagdo e manutencio,
assim como as reparagdes de alteragdes de objectos consumiveis; quando
encontrar quaisquer situacdes como danificagdo ou assoreamento de canal,
devem ser reparados de imediato e recuperar o estado original do arrendamento.
Caso for problema s de infraestrutura ou qualidade de equipamentos, apds a
verificagdo pelo IC e confirmagdo de nfo ser imputdvel ao arrendatario, fica o
cargo do IC as reparagdes; caso a situagdo for causada devido a operagédo pelo
arrendatario, a responsabilidade das reparagdes serd do arrendatario.

5.19 O arrendatério deve apresentar os seguintes relatorios ao IC:

5.19.1 Durante o prazo do arrendamento, devem ser entregues mensalmente
dados como fluxo de visitantes e volume de negdcios do més anterior,
bem como entregar, de cada seis meses, um relatorio cujo contetido
deve incluir a situag@o da execugdo dos planos de exploragdo, a lista de
itens de comidas e bebidas, o volume de negécios total, assim como
relatério sobre higiene alimentar, seguranga e satide ocupacional, etc.

- 5.19.2 No prazo de dois (2) meses ap6s o termo do arrendamento, deve ser
entregue um relatorio de operagdo geral cujo contetido deve incluir a
situacdo geral da execugfio dos planos de exploragdo, o fluxo de
visitantes, a declaragdo de rendimentos e as alteragdes de lucros e
perdas, etc.

5.20 O arrendatério informard de imediato o IC assim que tenha conhecimento da
ocorréncia de quaisquer factos causadores ou susceptiveis de provocar a rescisdo
do contrato.

521 O arrendatdrio ndo pode transmitir, integral ou parcialmente, a posi¢io
contratual, nem subarrendar, ceder ou alienar a terceiros, por qualquer forma, o
Café arrendado.

5.22 No omisso neste Caderno de Encargos ¢ aplicavel as obrigagdes do arrendatério

e aos encargos do local arrendado o disposto nos artigos 983.° e seguintes do
Codigo Civil.

6. Renda

6.1 O arrendatario pagarad mensalmente a renda do Café, no valor proposto no concurso.

6.2 A renda acima referida ja inclui as despesas de ar condicionado, electricidade e dguas
do Café arrendado.

6.3 A partir da data de inicio do arrendamento, o arrendatério beneficiara de seis (6) meses
de isengdo do pagamento de renda, como compensacgdo para efeitos de decoragéo do
Café, isencdo esta que se manterd ainda que a decoragfo fique pronta mais cedo e o
café abra ao publico.
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6.4 A renda ¢ paga em patacas, até ao dia 15 de cada més, no local e nas condi¢cdes
indicadas pelo IC.

6.5 O arrendatério deverd assumir por si proprio com os riscos da operaco, ficam ao
cargo do arrendatério todas as despesas relacionadas a operagfo serfo.

7. Devolugio do Café arrendado

7.1 Sejam quais forem as razdes, nos 14 dias do ano civil apés a data de término ou de
rescisdo do contrato, o arrendatério deverd concluir repor as condigSes originais do
interior e exterior do Café, efectuar a desocupagio e devolugio do Café e de
instalagdes e objectos fornecidos pelo IC, assumindo o pagamento de todas as
despesas dai resultantes. Em caso de perda ou dano, o arrendatério deverd assumir
toda a responsabilidade dai decorrente.

7.2 Sejam quais forem as razdes, no caso de violagfo do disposto no ponto anterior, o
arrendatario terd de pagar ao IC maximamente trés mil patacas (MOP 3.000,00) por
cada dia de atraso na devolugdo do locado.

7.3 Em caso da situag#o referida no nimero 7.1, o IC reserva-se o direito de entrar no café
arrendado, repor as condigdes originais e desfazer-se de quaisquer artigos deixados

— pelo arrendatdrio, ndo tendo este direito a exigir qualquer indemnizagfio ao IC e
ficando obrigado a suportar eventuais despesas dai resultantes.

8. Prazo e condic¢des para a renovacio do contrato

8.1 O arrendamento ¢ celebrado pelo prazo de trinta e seis (36) meses.

8.2 Caso o arrendatdrio pretender prorrogar o prazo de arrendamento apds a expiracio do
contrato, deve apresentar ao IC o pedido de renovagfio por escrito e apresentar o
plano de operag#io com antecedéncia de 180 dias antes da expiracio do contrato, caso
contrario, o contrato de arrendamento expirara quando o prazo acabar.

8.3 O IC vai avaliar a qualidade de servigos do arrendatério, dependendo do desempenho
de diversos aspectos e do contetdo do plano de operacfio, vai decidir se aceitar a
renovagéo do contrato; caso considerar que o arrendatério satisfazer as condicdes e
0s servigos atingem a um nivel satisfatério, o contrato podera ser renovado;

8.4 O numero de renovagéio nfo & limitado, entretanto, para renovacdo de cada vez, o
arrendatdrio deve apresentar o pedido e o plano de operagdio para uma avaliacio
exigente do IC antes de decidir a renovagio.

8.5 Caso for renovado o contrato do arrendamento, o IC tem o direito de ajustar a renda
de acordo com o Indice de Pregos no Consumidor e 0 ambiente econdmico.
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9. Fiscalizagio

9.1 A actividade do arrendatério serd fiscalizada pelo IC, estando aquele obrigado a
prestar todas as informagdes sobre o desenvolvimento de cada projecto, bem como
quaisquer outras que lhe sejam solicitadas.

9.2 O IC reserva-se o direito de verificar, em qualquer altura, a correccéo e veracidade das
informagdes e relatorios fornecidos pelo arrendatério.

9.3 O arrendatério est4 obrigado a prestar ao IC todos os esclarecimentos e assisténcia,
necessarios ao exercicio dos direitos referidos nos pontos anteriores.

10. Medidas de correc¢io

10.1 Sem prejuizo do disposto no nimero 6 do presente caderno de encargos, caso o
arrendatario ndo cumpra integralmente os termos e condigdes estabelecidos no
contrato ou no caderno de encargos, sera advertido por escrito, e se o arrendatario
ndo cumprir de novo as obrigagdes da mesma natureza, o IC tem o direito de
aplicar-lhe a penalidade a que se refere o nimero 11.1.

10.2 Além da aplicacdo da penalidade prevista no numero 11.1, o IC também pode

—_ exigir ao arrendatario que tome as medidas necessérias & correcgfio da situagio, no
prazo que para o efeito lhe for fixado.

10.3 Apés expirar o periodo para implementagdo das medidas de correcgdio, o IC
realizard uma inspec¢fio ao locado para verificar se o arrendatario as efectuou de
acordo com o previsto no contrato ou com as exigéncias do IC.

11. Penalidades

11.1 Na situagfio prevista no numero 10.1, o IC aplicard ao arrendatario uma multa de
mil patacas (MOP1 000,00) por um incumprimento.

11.2 Caso a exploragdo tenha sido interrompida sem autorizagfio prévia do IC, nos
primeiros dez dias de ndo exploragdio, serd aplicada uma multa de quinhentas
patacas (MOP500,00) por dia, e findo esse prazo, ou seja, a partir do décimo
primeiro dia, de mil patacas (MOP1 000,00) por dia.

11.3 As penalidades previstas nos numeros 11.1 a 11.2 nfio se aplicam nos casos de
for¢a maior, devidamente justificados.

11.4 Para aplicagdo do disposto nos nimeros 11.1 a 11.3, mesmo que a duragdio da
violagdo da obrigacédo seja inferior a um dia, é considerada como um dia.

11.5 O arrendatario deve pagar as multas em patacas, no prazo, no local e nas condi¢Ses
indicadas pelo IC.

12. Resoluciio e rescisio do contrato

12.1 As partes contratantes podem, por mutuo acordo e em qualquer momento proceder
a resolucdo do contrato.
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12.2 O IC reserva-se o direito de rescindir unilateralmente o contrato com fundamento
no interesse publico, caso em que o arrendatdrio terd direito a uma justa
indemnizagéo, desde que apresente comprovativos dos investimentos realizados no
Café arrendado.

12.3 Nos seguintes casos e quando verificado algum facto que dé ou possa dar origem 2
rescisdo do contrato, sendo o facto imputével ao arrendatario, o IC podera exigir-
lhe a apresentagdo de uma justificagdo por escrito no prazo de dez (10) dias
consecutivos. Caso ndo for apresentada qualquer justificacdo, o IC podera rescindir
o contrato de imediato, ndo tendo o arrendatario direito a qualquer indemnizacfo
por perdas ou danos:

12.3.1 Falta de reforg¢o da caugfo dentro do prazo estabelecido;

12.3.2 Né&o pagamento, no prazo de trinta (30) dias continuos, das multas aplicadas
por incumprimento de obriga¢Ges contratuais;

12.3.3 Verificagdo de danos ou criagdo de situagdes de perigo para a seguranca
publica, provocados pela actividade do arrendatirio ou pela forma de
exploragio do Café, em violag#o das disposi¢des legais em vigor;

12.3.4 Falta de pagamento da renda no tempo e lugar determinados por dois meses

—_— seguidos, salvo se for apresentada justificagdo bastante que seja aceite pelo
IC;

12.3.5 N&o cumprimento integral, incumprimento repetido dos termos do contrato
ou falhas graves no cumprimento das obriga¢des contratuais;

12.3.6 Transmiss@o da posicdo contratual, integral ou parcialmente, seja de forma
onerosa ou gratuita, subarrendamento, cedéncia ou alienagdo por qualquer
forma do objecto do contrato a terceiros, sem autorizagio prévia do IC.

12.4 Caso ocorram factos causadores ou susceptiveis de provocar a rescisio do contrato,
imputveis ao arrendatério, o IC pode exigir-lhe a apresenta¢do de uma justificacio
por escrito no prazo de dez (10) dias, podendo o contrato ser rescindido de imediato
caso ndo seja apresentada qualquer justificagdo, ou a justificagfio apresentada n#o
seja aceite pelo IC.

12.5 Em caso de rescisdo do contrato, o IC notificard o arrendatério por escrito.

12.6 O arrendatdrio deve informar o IC, por meio de carta registada, da sua intencfio de
rescindir o contrato, com pelo menos noventa (90) dias de antecedéncia
relativamente & data prevista para o término.

12.7 Em caso de rescis@io unilateral do contrato pelo arrendatario, ou pelo IC nas
condi¢Bes previstas no numero 12.3, aquele perderd o direito a caugfo definitiva
prestada e pagard ao IC uma indemnizagio no valor de duas rendas mensais.
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13. Celebracio do contrato e despesas inerentes
13.1 Nos termos do artigo 171.° do Cédigo do Procedimento Administrativo, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 57/99/M, de 11 de Outubro, o contrato de arrendamento sera
celebrado por escrito.
13.2 O arrendatdrio € responsavel por todas as despesas inerentes a celebracio do
contrato, incluindo taxas, impostos e emolumentos.

14. Elementos integrantes do contrato e ordem de prevaléncia dos documentos

14.1 De acordo com o artigo 48.° do Decreto-Lei n.° 63/85/M, de 6 de Jutho,
consideram-se integrados no contrato, em tudo quanto por ele néo for explicita ou
implicitamente contrariado, o Caderno de Encargos e os demais elementos patentes
No CONCurso.

14.2 O arrendamento ¢ regulado pelos seguintes documentos:
14.2.1 Contrato;
14.2.2  Programa do Concurso;
14.2.3  Caderno de Encargos;
1424 Outros documentos integrantes do concurso, por exemplo os

— esclarecimentos adicionais;

14.2.5 Proposta.

14.3 No caso de existirem divergéncias ou contradi¢des entre os documentos referidos
no ponto anterior, a prevaléncia ¢ determinada pela ordem em que sio indicados.

15. Alteragdes ao contrato
O contrato s6 pode ser alterado por mutuo acordo entre as partes.

16. Resolucio de litigios
Os litigios que possam surgir durante a vigéncia do contrato sdo resolvidos de acordo
com a legislagdo da RAEM, devendo os conflitos que ndo possam ser resolvidos por
acordo entre as partes ser sujeitos a deciso do tribunal competente da RAEM.

17. Legislacio aplicavel
Rege-se pelo disposto no presente caderno de encargos e programa de concurso; em
todas as matérias nfio expressamente reguladas, serd aplicada subsidiariamente a
legislagdo vigente da RAEM, nomeadamente o Coédigo do Procedimento
Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 57/99/M, de 11 de Outubro, o
Decreto-Lei n.° 122/84/M, de 15 de Dezembro, na redacgéo dada pela Lei n.° 5/2021,
o Decreto-Lei n.° 63/85/M, de 6 de Julho, e o Cédigo Civil.
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