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37. PROPOSTA - MINUTA DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO
COM OPCAO DE COMPRA- “"CINEMA S. GERALDO":

Submete-se proposta de minuta do contrato de arrendamento a
celebrar entre a Arquidiocese de Braga e Municipio de Braga.

Gabinete de Apoio aos Orgdos Autarquicos



Proposta

A Camara Municipal de Braga tem promovido um particular esforgo com vista a
estimular as iniciativas de regenerag3o urbana e, bem assim, de reabilitagio dos
edificios degradados ou devolutos nas zonas centrais da cidade. Todavia,
considera que tal esforgo deve resultar em primeira instancia de iniciativas dos
proprietarios privados e ndo da municipalizagdo de tais imdveis, o que seria
financeiramente incomportdvel e politicamente reprovavel.

Nesse contexto, foi com natural apreensio que os actuais responsaveis do
Executivo Municipal assistiram 3 degradagdo do antigo Cinema S. Geraldo ac
longo de mais de duas décadas de encerramento, pese embora os multiplos
esforcos e projetos do seu proprietdrio com vista a sua revitalizagdo. A iniciativa
arrojada de criagio de um Mercado Urbano revelava-se um projeto capaz de
concretizar a desejada reabilitagio fisica e a ambicionada regeneragdo
econdmica deste edificio histérico, ainda que sem valor patrimonial relevante.

Foi compromisso expresso do atual Executivo Municipal dotar a Junta de
Freguesia da Unido de Freguesias de Sdoc Lazaro e Sdo Jodo de Souto, de
instalagdes proprias condignas, consentaneas com as necessidades de uma das
maiores autarquias locais do Concelho de Braga no desenvolvimento das suas
atividades correntes, no funcionamento dos seus servicos administrativos e no
acolhimento de um vasto rol de projetos e instituicdes parceiras. Foi por este
motivo alcancado um acordo inicial com a Arquidiocese de Braga para o
arrendamento com opcio de compra do vulgarmente designado “Edificio Pé
Alado”.

As condicionantes legais e urbanisticas ac desenvolvimento do projeto integral
da Arquidiocese — que incluia ainda valéncias habitacionais e/ou turisticas —, ora
por determinagdo da CMB, ora da DRCN, ora por opgdo do promotor, levaram a
introdugdo de alteracBes ao projecto original de intervengdo no Pé Alado, que
comprometeram as necessidades manifestadas desde inicio pela Unido de
Freguesias, inviabilizando dessa forma a transferéncia da respetiva sede para o
local.

Em paralelo e na sequéncia da candidatura de Braga a Cidade Criativa Unesco na
area das Media Arts, a cidade integrou um projecto pioneiro da Unido Europeia
na vertente de desenvolvimento de espacos de incubagdo criativa e
desenvolvimento de residéncias artisticas em meio urbano, o qual podera
permitir o acesso a linhas de financiamento dedicadas na esfera comunitaria.
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Circunstancias varias tém condicionada a concretizagdo deste projecto em
localizagdes alternativas.

O Media Arts Centre serd um espac¢o de convergéncia entre arte, ciéncia e
tecnologia e o meio privilegiado para a criagdo, experimentacao, aprendizagem,
apresentacio e exposi¢io da produgdo em Media Arts, constituindo-se como um
espaco multipolar, contaminando diferentes locais da cidade e criando assim
uma rede urbana que liga diferentes estruturas com fun¢bes e dindmicas
complementares: residéncias, espagos expositivos, laboratérios, Makerspace,
Hackerspace e espago de cowork entre artistas e empresas.

Complementando as valéncias ja existentes no gnration e refor¢ando a sua
capacidade de resposta, o S3o Geraldo podera integrar a rede do Media Arts
Center disponibilizando, sobretudo, espagos expositivos e espago de trabalho
para residéncias artisticas e sendo ainda um espago de acolhimento do projecto
Starts, que permitird estabelecer ligagdes entre os artistas e as empresas locais
na definigdo de projectos conjuntos, com ou sem ligagdo a drea do cinema.

Finalmente, o Municipio de Braga ndo ficou indiferente ao rol de propostas de
parceria e até oportunidades de colaboragdes mecendticas formuladas por
diversos agentes culturais, no quadro da assun¢do da candidatura de Braga a
Capital Europeia da Cultura em 2027, que apontam para a utilizagdo do S.
Geraldo como equipamento cuitural de retaguarda em relagdo a outras valéncias
jé existentes e a criar.

A cidade reclama, assim, a existéncia de um novo equipamento capaz de acolher
um projeto aglomerador que se projete no futuro, pelo que o S. Geraldo podera
constituir um espaco que contribua para corporizar de forma ainda mais robusta
estes projetos.

Um projecto de aproveitamento conjunto pelo Municipio dos edificios do S.
Geraldo e Pé Alado permitira assim ir ao encontro desta multiplicidade de fins,
assegurando a regeneragdo urbana de uma parcela importante do Largo Carlos
Amarante; dotando a curto prazo a Unido de Freguesias de instalagdes modernas
e qualificadas; valorizando a participagdo de Braga na rede cidades criativas da
Unesco e no concomitante projecto da Unido Europeia; complementando a rede
de equipamentos culturais do Concelho no quadro da candidatura a Capital
Europeia da Cultura e da programagdo cultural regular; abrindo porta ao
estabelecimento de parcerias orientadas para a sustentabilidade do projecto.

Para o entendimento alcan¢ado — corporizado em dois contratos autonomos de
arrendamento dos edificios S. Geraldo e Pé Alado, ambos com opgdo de compra
— muito contribuiu a disponibilidade da Arquidiocese de Braga, na pessoa do
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Arcebispo D. Jorge Ortiga, e do promotor privado do Mercado Urbano, cujo
projeto podera ser reorientado para outro local no centro da cidade.

12. Submete-se assim 2 apreciagio do Executivo Municipal a minuta do contrato a
celebrar, assente no rigor econdmico e na vontade das partes.

O Presidente da Cdmara Municipal



CONTRATO DE ARRENDAMENTO (FIM NAO HABITACIONAL) COM OPCAO
DE COMPRA

Entre:

ARQUIDIOCESE DE BRAGA, NIPC: XXX XXX XXX, com sede na Rua de S.
Domingos. 94B, da cidade de Braga. representada por D. Jorge Ferreira

da Costa Ortiga, Arcebispo Primaz, na qualidade de senhorio e adiante

designada por primeira outorgante;
e

MUNICIPIO DE BRAGA, pessoa colectiva n® XXX XXX XXX, com sede na
Praca do Municipio, da cidade de Braga, aqui representada pelo
Presidente da Cémara, Dr Ricardo Bruno Antunes Machado Rio, na

qualidade de arrendatdrio e adiante designada por segunda

outorgante, -

E celebrado o presente contrato de arrendamento com op¢do de

compra, o gqual se subordinard as cldusulas seguintes:
CLAUSULA PRIMEIRA

A primeira outorgante é legitima proprietdria do prédio urbano
conhecido publicamente como “Cinema S. Geralde”, sito no Largo
Carlos Amarante, n® XXX, da cidade de Braga, descrito na Conservatoria
do Registo Predial sob o n® XXX/XXXXX e inscrito na respectiva matriz sob
o artigo XXXXXX.

CLAUSULA SEGUNDA

Pelo presente contrato, a primeira outorgante d& de arrendamento &
segunda outorgante, para fim ndo habitacional compativel com os

principios da moral cristd, {....) o prédio urbano referido no artigo

anterior.
CLAUSULA TERCEIRA

1. O arrendamento terd inicio no dia 01 de agosto de 2017 e &

celebrado pelo prazo de dez anos, findo o qual se renovard por igual



periodo, quando ndo seja denunciado por qualquer uma das partes, por
meio de carta registada com aviso de recegdo remetida G outra com a
antecedéncia minima de cento e vinte dias relativamente ao seu termo

ou, ndo ocorrendo denuncia ou oposicdo & renovagdo, ao termo do

prazo desta.

2. Apo6s a primeira renovagd@o o contrato renovar-se-G posteriormente,
caso ndo seja denunciado por qualquer das partes pela forma

constante do nimero anterior, por sucessivos periodos de 5 anos, -----------

3. A renda mensal & fixada no valor de 12.500,00 € (doze mil e quinhentos
euros) e deverd ser paga até ao dia oito do més anterior dquele a que
disser respeito, através de transferéncia bancdria para a conta com o

NLLB. XXOOXXXXXXXXXXXXX ou por outro meio acordado por escrito pelas

partes.

4. Durante os primeiros 9 meses de vigéncia do confrato, a segunda

outorgante ficara isenta de pagamento de qualquer valor a fitulo de

rendaq.

5. Nos 6 meses seguintes de vigéncia do conifrato a segunda outorgante
pagard apenas 50% do vdlor da renda acordado ou seja, € 6.250,00 (seis
mil duzentos e cinquenta euros) entre Maio e Outubro de 2018 e nos trés
meses seguintes pagard apenas 75% do valor da renda acordada ou
seja, € 9.375.00 [nove mil trezentos e setenta e cinco euros) entre
Novembro de 2018 e Janeiro de 2019.

6. A partir de Fevereiro de 2019, inclusive, o segunda outorgante pagard
a totalidade de renda acordada nos termos do nimerc #rés desta
clausula actudlizada no més de Janeiro dos anos subsequentes de

acordo com a taxa de inflagdo do ano anterior,

6. Fica, todavia, expressamente consagrado e reconhecido pelos
contraentes que a isengdo ou caréncia e a redugdo mencionadas nNos
numeros anteriores n&o constituvem qualquer alteragdo & renda

convencionada nem fraduzem qualquer liberalidade por parte da



primeira outorgante, inserindo-se antes no &mbito da economia global

do conirato.
CLAUSULA QUARTA

1. A primeira outorgante autoriza desde j& a segunda outorgante ou
quem a mesma venha a designar, a redlizar obras de requalificagdo do
prédio e respetivos acabamentos, tornando-o totalmente apte &

funcionalidade que no mesmo pretender vir a desenvolver. -—-----------——-

2. A primeira outorgante autoriza desde ja que a segunda outorgante dé

o prédio, ou partes dele, de subarrendamento.
CLAUSULA QUINTA

1. Decorridos que sejam os primeiros 9 anos de arendamento, a
segunda outorgante poderd optar por adquirr o prédio a primeira
outorgante, caso em gue deverd manifestar essa infengdo por carta
registada com aviso de recepg¢do a enviar com a antecedéncia de,
pelo menos, 6 meses relativamente ao termo do prazo inicial de duragdo

do contrato.

2. Verificando-se a circunst@ncia prevista no nimero anterior, as partes

acordar@o na constituicdio de uma comisséo de avaliagdo composta

por trés peritos.

3. A cada um dos outorgantes caberd nomear um perito avaliador
reconhecido como tal pela CMVM. O terceiro perito serd designado por
acordo de ambas as partes, devendo, também ele, enconirar-se inscrito
na CMVM.

4. Na falta de acordo quanto & designacdo do terceiro perito, o mesmo

serd designado por sorfeio de entre dois peritos escolhidos pelas partes

5. A comiss@o deverd atribuir o valor de aquisic&o do prédio no prazo

maximo de trinta dias apds a sua nomea¢do, fundamentando a sud

decis@o quanto qo critério escolhido.

6. Na circunstancia prevista no nimero 1 da presente clausula, ao valor

fixado pela comiss@o de avaliagdo serd deduzido 40% do valor das



rendas efectivamente pagas durante os primeiros cinco anos de
vigéncia do contrato de arendamento e 20% do valor das rendas

efetivamente pagas durante os anos subsequentes.

7. Apos ser determinado o valor da aquisicdo do imével, nos termos dos
numeros anteriores desta Cldusula, o Municipio poderd decidir pela
aquisicdo ou nac aquisicdo do imovel, através dos drgdos com
competéncias legais para o efeito, devendo tais deliberagdes serem
tomadas no prazo mdaximo de 60 dias apds o conhecimento do valor de

aquisicdio do imovel.
CLAUSULA SEXTA

A primeira outorgante desde ja autoriza a alteragdo do nome pelo qual

o imadvel é conhecido.
CLAUSULA SETIMA

1. Findo o prazo do contrato, na circunsténcia de ndo ser exercida pela
arrendatdric a opgdo de compra, € quer ocorra ou ndo a sua
renovacdo, o locado deverd ser entregue em perfeito estado de
conservacdo, sem prejuizo das deterioragdes licitas inerentes ao seu uso
normal, sendo que todas as benfeitorias que forem infroduzidas no
prédio, ainda que auterizadas pela proprietdria, dele ficardo a fazer
parte integrante, ndo podendo, por isso, ser levantadas e ndo
conferindo direito a qualquer indemnizag@ic por benfeitorias nem

conferindo direito de retencdo, ressalvando-se, contudo, o que a esse

respeito se prevé no nimero seguinte.

2. Apenas em caso de cessagdo antecipada do presente contrato por
facto imputavel & primeira outorgante e ocorrido durante o seu prazo de
duracdo inicial é reconhecido & segunda outorgante o direito de
indemnizacao pelas obras de reabilitacdo e benfeitorias realizadas no
prédio e devidamente comprovadas, sendo, em tal caso, a
indemnizacéo calculada em fungdo do tempo de execugdo do
confrato ou seja, proporcionalmente ao nimero de anos em falta para

se completar o prazo de duragcdo inicial. Em caso de cessagdo do



contrato por outros motivos ou, em caso de renovagdo, durante o prazo
ou no termo da sua duragdo, ndo é reconhecido & segunda outorgante

o direito a qualguer indemnizagdo por obras ou benfeitorias.

3. A segunda outorgante ou a entidade a quem esta subarrende o
prédic deverd requerer em seu nome os contratos de instalagdo e

fornecimento de dgua e electricidade, competindo-lhe tambeém

proceder ao pagamento dos respetivos consumaos.

CLAUSULA OITAVA

Considerando a natureza juridica da contratante Arquidiocese de Braga
e a possibilidade de o valor ou prego de aquisicdo do imdvel ultrapassar
o limite méximo estabelecido por decreto da Conferéncia Episcopal
Portuguesa para a alienagdo de bens eclesidsticos, caso em que serd
necessario obter previamente licenca da Santa $Sé, as partes
contratantes acordam em condicionar a validade e eficdcio do

presente contrato, na parte respeitante ac exercicio do direito de opgdo

de compra, & efectiva concessdo de tal licenga.
CLAUSULA NONA

Quaisquer estipulagdes acessoérias ao presenfe contrato deverdo constar

de escrito sob pena de ndo produzirem gquaisquer efeitos.
CLAUSULA DECIMA

Todas as comunicagoes relativas a este contrato deverdo ser dirigidas
para as moradas a seguir indicadas, comprometendo-se as partes,
desde j& a comunicar qualguer alteragdo a5 mesmas,
responsabilizande-se pelas eventuais consequéncias que advierem pelo
facto de ndo o terem feito, ja que todas as comunicagdes e notificagdes

considerar-se-Go vdlidas e eficazes, desde que enviadas para as Ultimas

moradas conhecidas pelas Partes.
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2. A recusa em receber qualguer comunicagdoe, ou ndo levantamento
da mesma nas moradas identificadas no nUmero anterior, quando

aplicével, equivale, para todos os efeitos, & nofificagdo ou

comunicacdo validamente efetuada.

3. As partes expressamente convencionam gue os domicilios previstos na

presente clausula sdo os Unicos aceites como vdlidos nos termos e para

os efeitos legais, nomeadamente para fins judiciais.

4. Qualquer dlteracdo dos enderecos supra indicados deverd ser

mediatamente comunicada & outra parte pela forma prescrita na

presente clausula.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA

A Segunda Qutcrgante recebe, neste ato, um jogo de chaves de todos

0s espagos que infegram o prédio objeto do presente contrato, -------------
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA

A resolucdo de qualquer litigio resultante de questdes relativas &
validade, interpretagdo, integracdo ou execucdo e incumprimento das
obrigag¢des assumidas nos termos do estabelecido no presente contrato

serd submetida ao foro da comarca de Braga, com expressa rendncia a

qualquer outro.

A PRIMEIRA e SEGUNDA OQUTORGANTES declaram prescindir do
reconhecimento notarial das assinaturas, renunciando a invocar a sua

falta para efeitos legais.,

ASSIM O DISSERAM E OUTORGARAM.

Feito em duplicado, ficando um exemplar em poder de cada

uma das

partes.



Braga, de de 2017

P’la PRIMEIRA OUTORGANTE

P’la Segunda Outorgante




