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Data: 14/12/2018

Processos: 3248 e 3249/2013 RELATOR: Fernando Oliveira Silva

. | - REQUERIMENTO DE FISCALIZACAO PREVIA

1. O Municipio do Seixal (doravante, MS) submeteu a fiscalizagdo prévia do Tribunal de
Contas uma minuta de contrato de compra e venda, do Edificio dos Servicos Centrais da
Cédmara Municipal do Seixal, a celebrar entre essa entidade e a “PROSSIMEC —
Empreendimentos Imobilidrios, SA”, pelo valor de 35.000.000,00¢, cuja produ¢io de

efeitos ocorrerd apos o visto do Tribunal de Contas (Processo n.°3248/2018).
2. Parafinanciar a totalidade desta aquisicao, o MS submeteu igualmente a fiscalizagdo prévia
deste Tribunal um contrato de empréstimo celebrado com o Banco BPI, em 17.09.2018, no
montante de 35.000.000,00€, com o prazo de 20 anos, o qual vigorard igualmente apés o
. visto do Tribunal de Contas (Processo n.° 3249/2018).

Il - FUNDAMENTAGAO

— DE FACTO

3. Com relevo para a presente decisdo, foram considerados os seguintes factos, evidenciados

pelos documentos constantes do processo:

A — Minuta do contrato de compra e venda do edificio



b)

d)
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A minuta do contrato de compra e venda do edificio dos servigos centrais da Camara
Municipal do Seixal, foi aprovada por deliberagao da Cdmara Municipal do Seixal, em

05.09.2018;

Por sua vez, a aquisicdo do referido edificio foi aprovada por deliberacdo da Assembleia

Municipal, em 10.09.2018;

O imédvel em causa, atualmente propriedade da PROSSIMEC — Empreendimentos
Imobilidrios, SA, do grupo A. Silva & Silva, SGPS, SA, alberga os servigos centrais do

MS desde setembro de 2010;

Os antecedentes deste processo foram exaustivamente analisados pela 2. Seccdo do
Tribunal de Contas, conforme melhor se descreve no Relato de Auditoria n.° 20/2016 —
2.2 Secgdo (Proc. n.° 13/2014-AUDIT), intitulado “Auditoria Orientada ao
Endividamento do Municipio do Seixal™, para cujas pdginas 167 a 252 se remete, por
nelas constar matéria de facto com relevo direto no presente processo de fiscalizacdo

prévia;

Sem prejuizo do disposto no ponto anterior, resumem-se, de seguida, alguns dos factos

mais relevantes:

. Em 20.02.2006, foi celebrada escritura publica de permuta, entre o MS e a
empresa ASSIMEC - Iméveis e Construgdes. S.A, do grupo A. Silva & Silva,

através da qual:

a.A ASSIMEC transmite ao MUNICIPIO uma parcela de terreno para
construgdo, com drea de oito mil e seiscentos e sessenta rmetros

quadrados (...) da freguesia do Seixal (...); (Cldusula 1.5 alinea a))

b. O MUNICIPIO transmite 2 ASSIMEC o lote de terreno para construcdo
urbana, sito na Quinta do Outeiro, com a drea de quinze mil e
quinhentos metros quadrados (..) descrito sob a ficha niumero
06220/050112, da freguesia de Arrentela, neste concelho (...); (Cldusula
1.9 alfnea b))
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¢. As Partes desde j4 convencionarm que os lotes permutados sao de valor
idéntico, no montante de um mifhdo, oitocentos e treze mil, seiscentos

e sessenta e seis euros e cinquenta e quatro céntimos; (Cldusula 2.3 n.°

7)

d. Para o aludido lote serd antecipadamente autorizada uma drea bruta
de construgdo minima acima do solo de oito mil e quinhentos metros
quadrados que (...) terd como drnica e exclusiva finalidade a construcdo
de um prédio urbano destinado a equipamento (...) que passard a ser
utilizado pelo MUNICIPIO em consequéncia do contrato a celebrar entre
o MUNICIPIO e a ASSIMEC (...) e que (...) deverd ter as caracteristicas
genericamente previstas no programa base fornecido pela Cimara
Municipal e pelo estudo prévio realizado pela ASSIMEC; (Cliusula 2.3,

n°z)

e. Que o prédio urbano a edificar no dito lote se destina a ser ocupado e
utilizado, pelo MUNICIPIO (...), em decorréncia da celebracio de um
contrato de arrendamento ou de um contrato de compra do imdvel -
quer esta aquisicio seja efetuada diretamente pelo MUNICIPIO ou por
via de uma empresa de locagdo financeira imobilidria e, para tal, o
MUNICIPIO ou por este a CAMARA MUNICIPAL e a ASSIMEC
negociardo e acordardo a celebracdo de um contrato-promessa (...) no
qual se fixardo as condigdes do respetivo contrato prometido (...) que

deverd ser celebrado até 30 de Junho de 2006, (Cldusula 2.4 n.°2);

Em desenvolvimento do negécio delineado na escritura de permuta e compra e
venda, a ASSIMEC submeteu a CMS, em 30.10.2006, uma «proposta das
condi¢des econdmicas, técnicas e jurfdicas do contrato promessa de
arrendamento ou compra», que inclui o projeto de arquitetura e de
especialidades do novo ediffcio municipal, o relatério de avaliag@o e a minuta do

contrato-promessa de arrendamento a celebrar pelas partes;

Esta proposta, aprovada pela Cidmara Municipal, em 6.12.2006 e pela
Assembleia Municipal, em 18.12.2006, culminou com a celebragdo, em
19.12.2006, do contrato-promessa de arrendamento com op¢ao de compra, nos

termos do qual o MS se obriga a tomar de arrendamento, apds imediata
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conclusiao da empreitada do edificio municipal a construir no lote permutado

com a ASSIMEC, segundo diretrizes, instrugdes e fiscalizacao da CMS;

Em 25.09.2007, a “SOPOL - Sociedade Geral de Construcoes e Obras Publicas,
SA”, empresa igualmente pertenga do grupo A. Silva & Silva, iniciou os trabalhos

de empreitada do novo Edificio Municipal;

Para assegurar o financiamento da construgdo do imével, a ASSIMEC celebrou
com o Banco Santander Totta, em 16.04.2008, um contrato de mutuo bancario,
na modalidade de abertura de crédito, no valor de 20.893.042,00€, com hipoteca

voluntdria sobre o prédio para garantia de cumprimento do negécio;

No seguimento de negociagdes posteriores, as partes celebraram, em
1.06.2009, um adicional ao contrato promessa de arrendamento com opgdo de
compra, que teve por objetivo introduzir alteracdes as carateristicas do prédio
por forma a incorporar a construgdo de um parque de estacionamento destinado
a funciondrios e utentes da CMS, a instalag@o de um sistema de videovigilancia
e a realizacdo de benfeitorias varias que nao foram inicialmente consideradas,

no valor total de 8.175.500,00¢;

Conclufda a execugdo fisica da obra, em 15.12.2009, e emitida a respetiva
licenga de utilizagdo, em 30.12.2009, as partes celebraram, no préprio dia,
o prometido contrato de arrendamento com opgdo de compra, pelo qual se

vinculam as seguintes condigdes contratuais:

a.“O arrendamento ¢é celebrado pelo prazo certo e efetivo de 20 (vinte anos) (...)
com infcio no dia 1 de janeiro de 2010 e termo final em 31 de dezembro de 2029
(--) e é (...) automaticamente renovdvel por perfodos subsequentes de 2 (dois)

anaos:

b.A renda — base total mensal inicial, no quantitativo resultante do somatério das
parcelas (..) atualizado a presente data é de €240.537,00 (..) que serd
anualmente atualizada e a que acrescer4 o valor do IMI (...) logo que apurado

definitivamente o montante da coleta (...)"; (Cldusulas 5.* e 6.%)

c. Atento o investimento na constru¢do do PREDIO bern como as caracteristicas
fisicas e funcionais do mesmo, especificamente concebidas para a utilizagdo

pretendida pelo MUNICIPIO, com a prética impossibilidade de utilizagdo por
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qualquer outro arrendatdrio, e as expectativas legftimas da ASSIMEC gquanto 2
duracio do arrendamento para recuperacao do investimento, o MUNICIPIO,
desde ja aceita, com carécter definitivo, prescindir da faculdade de dendncia

unilateral do contrato (...) antes do dia 31 de dezembro de 2024 (...); (Cldusula
7%

d. Na eventualidade de o MUNICIPIO (...} vier efetivamente a exercer a dentincia
para extincdo antecipada do contrato (...) constitui-se na obrigacdo de pagar a
ASSIMEC, a titulo compensatério, uma indemnizagao equivalente as rendas
que se venceriam desde a data em que a dendncia produza os seus efeitos até
A data contratualmente fixada para o termo inicial de 2¢ anos (...); (Cldusula 7.2,

n.° 2)

e. (...) Fica desde j4 constitufdo, a favor do MUNICIPIO, um direito de opgao
de compra (..) que poder4 ser exercido pelo MUNICIPIO em momentos

pré-determinados, nos seguintes termos: (Cldusula 8.%)
f. a) Durante o nono més do 2° ano de vigéncia do contrato;

g.b) (...) Poder4 fazé-lo, em alternativa, no nono més do quarto, sexto, oitavo
ou vigésimo ano de vigéncia do arrendamento ou no nono més do segundo

ano de cada uma das renovagdes automdticas.

h.O preco de compra do imével variard em fun¢io do momento em que seja
realizada (...). Caso o MUNICIPIO pretenda exercer o seu direito unilateral
e potestativo de opgdo de compra, o prego do imével serd correspondente

ao somatério de vérias parcelas {...)

i. a) As Partes fixam o preco-base de referéncia inicial (...) de €28.992.375,00
(...) preco global este resultante do somatério das ribricas parcelares
seguintes: terreno, projetos de arquitetura e de especialidades, auditorias
do LNEC, construgdo do ediflcio e obras de arranjos exteriores e de
paisagismo, fiscalizagdo da empreitada, coordenagao de seguranga,
encargos notariais e registrais, taxas municipais e demais encargos fiscais
incidentes sobre o imével, encargos financeiros e, de forma geral, todos os
demais custos incorridos na realizagdo do edificio de acordo com as pegas

escritas e desenhadas constantes do presente contrato (...);
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j. b) As Partes fixam o valor base das Benfeitorias do corpo de servigos
previstas nas allneas b) e c) da cldusula 3-A introduzida pelo Adicional em
€1.260.600,00 (...);

k.c) As Partes fixam o valor base das Benfeitorias do corpo de
estacionamento previstas na allnea a) da cldusula 3-A introduzida pelo

Adicional, em €6.914.400,00 {(...);

[. d) O prego base inicial de referéncia (...) o valor das benfeitorias do corpo
de servigos (...) o valor das benfeitorias do corpo de estacionamento (...)
serdo atualizados (...) tendo em conta o momento em que seja exercido o

direito de opgao.

m.  Fica desde j4 acordado que o MUNICIPIO poderd exercer o seu direito de
opgao de compra mediante designagdo de uma sociedade de locagao financeira
imobilidria, com quem celebre um contrato de locacdo financeira imobilidria,
caso em que seré tal institui¢cdo financeira a entidade a quem a ASSIMEC

venderd o imével; (Cldusula 8.2, n.° 8)

n.Manuteng¢do e Conservagdo do Prédio (vide cldusulas constantes do contrato-
promessa de arrendamento celebrado em 19 de dezembro de 2006, as quais
reproduzem ipsis verbis o conteido das cldusulas vertidas no presente

negécio); (Cldusula 9.%)

0.A ASSIMEC fica desde ji plenamente autorizada a ceder a sua posi¢do
contratual de senhoria a qualquer terceiro, mediante transmissdo do direito de
propriedade do PREDIO, a partir da presente data, em que foi celebrado o

contrato prometido; (Clausula 10.%)

p.Tendo em conta que a construcdo do PREDIO implicou a necessidade de a
ASSIMEC solicitar e obter financiamento adequado e suficiente junto de uma
instituicao de crédito, o MUNICIPIO, declara (...) ndo ter qualquer oposi¢do ou
reserva, a que: a) continue plenamente em vigor a hipoteca voluntaria sobre o
lote de terreno e as construcdes que integram o PREDIO, a favor do “Banco
Santander Totta SA”, na sua qualidade de entidade financiadora do direito
hipotecério de garantia do empréstimo; b) Complementarmente 2 dita hipoteca
ou em substituicio da mesma, a ASSIMEC venha a consignar, no todo ou em
parte, as rendas que o MUNICIPIO estard obrigado em razdo deste contrato,
caso a que a ASSIMEC dard conhecimento de tal facto ao MUNICIPIO,
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notificando-o para depositar as rendas em conta bancdria da titularidade da

ASSIMEC que serd oportunamente identificada. (Cldusula 12.?)

qg. Para além das pegas escritas e desenhadas que integram as telas finais e que
constituem o Anexo | previsto na cldusula 3? e do contrato determinativo do
montante da renda base total mensal inicial referido no n.° 7 da cldusula s5.?,
que constitui o Anexo Il, fica ainda junto ao presente contrato, dele fazendo

parte integrante, o Anexo 1l referido na alinea g) da cldusula g*." (Clausula 15.#)

viii.  Em 01.01.2010, entrou em vigor o contrato de arrendamento e a autarquia
iniciou o pagamento das rendas determinadas no contrato, por um prazo inicial

de vinte anos;

ix. Em17.03.2010, no uso da faculdade prevista no n.° 3 da cldusula 10.? do contrato
de arrendamento, a ASSIMEC cedeu a posicdao contratual no negécio a
PROSSIMEC — Empreendimentos Imobilidrios, SA, outra empresa do mesmo
grupo A. Silva & Silva, mediante transmissdo do direito de propriedade por
contrato de compra e venda do imével, no valor de 29.715.000,00€, mantendo-

se inalterados os demais termos do contrato;

X. Na mesma data, a PROSSIMEC contraiu um contrato de mutuo bancério junto
do Banco Comercial Portugués, no valor de 33.675.000,00¢, destinado ao
“refinanciamento do imovel das instalagoes da Camara Municipal do Seixal,
durante o periodo de arrendamento”, tendo sido constituida, a favor do Banco,
hipoteca voluntdria sobre o imével e a consignacdo voluntdria dos rendimentos
resultantes do contrato de arrendamento para garantia de cumprimento pontual
do contrato, tendo o MS passado a depositar o montante das rendas

diretamente numa conta a ordem deste Banco.

Do sumdrio executivo do citado relato de auditoria [3, al. d)], com interesse para a

matéria controvertida constam, de fls. 7 a g e 23, as seguintes conclusdes:

Tendo em vista a transferéncia dos servigos municipals para novas instalagoes, os responsdvers
configuraram duas operacdes complexas que se traduziram na construgdo de dois novos
edificios com caracterfsticas fisicas e funcionais especificamente concebidas para a utilizagdo
dos servigos operacionais e dos servigos centrais da CMS, levada a cabo pela empresa ASSIMEC,

SA, que culminaram na celebragcdo dos seguintes contratos:
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e Arrendamento dos dois edificios entre a empresa ASSIMEC, SA e o MS, cujo valor
global ascenderd a Me 38 (servicos operacionais) e Me 63,9 (servigos centrais);

o Venda do edificio dos servicos operacionais a um Fundo Aberto de Investimento
Imobilidrio, pelo valor de Me 19,8;

e Venda do edificio dos servigos centrais 3 PROSSIMEC, SA, pelo valor de Me 29, 7;

Trata-se de um complexo puzzle jurldico que se traduziu na fuga ao regime jurfdico do contrato

de empreitada de obra puiblica e do regime jurfdico do crédito publico municipal.

No desenvolvimento do complexo negocial, as condutas dos responsdveis traduziram-se numa
reiterada e sistematica indiferenca pelo dever de demonstrar que as solucdes adotadas pelo MS

eram conformes ao principio da economia ou da racionalidade econdmica.

Estamos perante a violagdo do principio da economia, na forma continuada, porquanto os

responsdvers:

o Deliberararn contratar sern a prévia realizagdo de estudos de avaliacdo econdmica ou
qualquer apreciacao ex ante do impacto orcamental subjacente aos dois contratos;

e Celebraram os contratos-promessa de arrendamento antes do infcio das empreitadas e
vincularam-se ao arrendamento através de cldusulas exorbitantes, manifestamente
lesivas do interesse publico;

e Nio exerceram a opgdo de compra, aceitando que os dors edificios fossem vendidos

pelo valor global de Me 49,5.

Corn efeito, as rendas pagas pelo MS pelos dois edificios até 2015, no valor global de Me 4o,
acrescido do valor estimado de compra nos préximos momentos pré-definidos nos contratos,
no valor global de Me 63, perfaz um valor total de M€ 105 que, refativamente ao valor inicial de

Me 49,5, representa um encargo nominal adicional M€ 53, 5;

£ caso o Municipio venha a exercer o direito de opgao de compra no final do respetivo prazo de
vigéncia dos contratos (20 anos), o valor ascenderd a Me 172 que, relativamente ao valor inicial
de Me 49,5 representard um encargo nominal adicional de Mg 122,5. O MS libertar-se-ia de uma
taxa norinal de juros na ordern dos 109, num contexto em que a inflagio estimada seja inferior

a 25, o que era, e é um custo muito elevado.

A celebracio dos conglomerados contratuais descritos traduziu-se, assim, na assungdo de
encargos financeiros adjcionars para o Municipio do Seixal dos quais resultou e pode, ainda, vir

a resultar dano para o erdrio piblico municipal.
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A violagdo dos requisitos legais de assungdo e realizacdo da despesa publica municipal, mais
especificamente, do principio da economia ou da racionalidade econdmica, é suscetivel de
configurar eventual responsabilidade financeira sancionatdria, prevista na alinea b) do n.° 1 do
artigo 65°da Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 48/2006,
de 29 de agosto (LOPTC).

(..) Em face das conclusdes que antecedem, formulam-se ao drgdo executivo do MS as
seguintes Recomendagdes:

»  Porimperativo do principio da prossecugdo do interesse piblico e respeito pefo
principio da equidade intergeracional, deverjo ser desenvolvidos procedimentos
adequados 4 minimizagdo dos efeitos econdmicos e financeiros perversos
emergentes dos denominados contratos de arrendamento com opg¢do de compra
dos dois edificios,

e Deverdo ser adotados procedimentos de contabilizacdo que, futuramernte, nos termos
do SNCAP, assegurem o adequado reconhecimento, mensuracio, apresentacdo e
divulgagdo dos ativos e dos passivos financeiros associados aos denominados
contratos de arrendamento com opgdo de compra dos dois edificios municipals, de
mode a tornar o relato financeiro conforme ds normas contabilisticas aplicdvers,

melhorar a sua fiabilidade, compreensibilidade e garantir a respetiva neutralidade.

B — Contrato de empréstimo para financiamento da aquisi¢ao do ediflcio dos servigos

centrais

g

h)

A operacdo de aquisicdo do edificio dos servigos centrais sera financiada por meio de
empréstimo, no montante de 35.000.000,00¢€, a contrair junto do Banco BPI, SA, com

um prazo de 20 anos;

A escolha da melhor proposta foi feita ac abrigo de um procedimento com consulta a 5
entidades bancdrias, tendo como critério de adjudicagao “o preco mais baixo, por
referéncia ao montante total dos encargos a suportar durante a duragdo do
empréstimo, incluindo as amortizagdes de capital, juros, comissdes e demais

encargos”;

A proposta vencedora, apresentada pelo Banco BPI, SA, compreende o empréstimo do
montante maximo de 35.000.000,00€¢, mediante a contrapartida de juros a taxa

nominal correspondente ao indexante, acrescida de um spread de 1,035% e comissoes
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no valor de 399.800,00 € (englobando 35.000,00€ para comissao de estudo e
montagem da operagdo, 20,00€/més de comissdo de gestdo e 18.000,00€ [ano, para

a comissdo de acompanhamento);

i) A capacidade de endividamento do municipio? ndo lhe permitiria, a partida, outorgar
este contrato de empréstimo. Porém, o MS invocou a exce¢ao prevista no artigo 106.°
da Lei do Orgamento do Estado para 2018, que permite a ultrapassagem do limite legal
de endividamento em 60% por efeito, exclusivamente, da aquisicdo de bens objeto de
contrato de locagdo com opgao de compra, mediante parecer conjunto dos membros
do Governo responséveis pelas dreas das financas e das autarquias locais (o qual foi
obtido e publicado no DR, 2.* Série, n.° 231, de 30.11.2018, como Despacho n.°
11399/2018, com o seguinte teor: «Ao abrigo do disposto no artigo 106.° da Lei n.°
114/2017, de 29 de dezembro, analisada a documentagdo comprovativa dos contornos
da operacdo em causa e aferida a sua sujeicdo aos termos legais da norma habilitante,
designadamente por se tratar de um bem que € atualmente objeto de um contrato de
locagdo com opgdo de compra cuja aquisicdo pressupde um encargo mensal futuro
inferior ao encargo mensal suportado com o contrato de locacdo vigente, autoriza-se o
Municipio do Seixal a alargar a margem de endividarmento a que se refere a alinea b) do
n.°3 do artigo 52.°da Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro, até 60% por efeito exclusivo do
empréstimo a contrair pela autarquia, no valor de 35 milhdes de euros, para compra do

imovel usualmente designado por Edificios Centrais da Cdmara Municipal do Seixal»);

k) O contrato de empréstimo foi aprovado por deliberacdo da Assembleia Municipal do

Seixal, em 10.09.2018.

— ENQUADRAMENTO JURIDICO

4. Da matéria de facto que antecede- e como bem se conclui no Relato de Auditoria n.°
20/2016 — 2.7 Secgdo, « A andlise do conglomerado negocial que culminou com a celebragdo
de um contrato de arrendamento com opgdo de compra, que inclui cldusulas que ndo se
reconduzem ao tipico contrato de arrendamento (v. g. a rendncia 3 faculdade de dentincia

antecijpada dos contratos, o direito unilateral de opgio de compra sem deducio do

2 As fichas do Municipio do 1.°, 2.° e 3.° trimestres de 2018 indicavam, respetivamente, uma margem de
capacidade de endividamento de 12.688.846,00¢€, 16.691.582,00€ € 19.919.193,00€.
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montante das rendas pagas e a responsabilidade pelos encargos de manutencio e
conservagdo dos prédios), leva, inelutavelmente, & conclusdo de que eles sé tém
verdadeiramente sentido enquanto pecas de urm complexo puzzle juridico cujo fim comum
foi fugir ao figurino juridico do contrato de empreitada de obra publica e do contrato de
empréstimo de médio e longo prazo para investimento, os quals configurariam os contratos

Jurfdicos adequados a prossecugdo do fim visado pelo MS.»

E que «os responsdveris do MS pela aprovagdo do complexo negocial que culminou na
celebracio dos denominados contratos de arrendamento com opgdo de compra dos
ed/ficios dos servicos operacionais e centrais ndo observaram os principios e as regras do
processo de autorizagdo da despesa, quer guanto a verificacdo da conformidade legal, quer
quanto  verificacdo da regularidade financeira e econdmica, tal como ficou sobejamente
demonstrado, porquanto:

e Ndo foram observados os principios e as regras que presidem d formacdo dos
contratos ptublicos, constantes do direito europeu e do ordenamento juridico
portugués, designadamente, os principios da concorréncia, da imparcialidade, da
igualdade, da transparéncia e da publicidade, previstos no artigo 2° da Diretiva
2004/18/CE, de 31 de marco, no artigo 2665 n.° 2 da CRP, nos artigos 3°a 6° do
CPA vigente & data, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 442/91, de 15.11, com a redacdo
dada pelo Decreto-Lei n.° 6/96, de 31.01, nos artigos 4° n.°1, alinea a), 7°a 15° do
Decreto-Lei n.° 197/99, de 8 de junho, nos artigos 15 25 475 48°¢€ 52° do RIEOP e
nos artigos 16°a 19° e 343° do CCP);

e N3o foram observados os principios reguladores do crédito municipal,
designadamente, os principios da estabilidade orcamental, da solidariedade
reciproca e da equidade intergeracional, previstos nos artigos 23° e 24° da Lei n.°
42/98, de 6 de agosto, nos artigos 45 n.° 3, alineas a) e ¢) e 35°a 39°da Lei n.°
2/2007, de 15 de janeiro e nos artigos 4°a 12°da LEO;

e Ndo foram observados os requisitos legais de assungdo e realizacao da despesa
publica municipal, nos termos das disposicdes confugadas dos artigos 19, 2.°€ 3.°
e do ponto 2.3, n.°2, e 2.3.4.2, allnea d), todos do POCAL, e ainda do artigo 429 n.°
6 da LFO, aplicdvel ex vi do artigo 4% n°1 da Lei n.° 2/2007, mais especificamente

o principio da economia ou da racionalidade econdmica.
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5. Do que antecede pode, pois, concluir-se que o contrato de arrendamento com opcdo de
compra, celebrado em 30.12.2009, se tratou de um “negocio simulado”3, entre o MS e a
ASSIMEC, que, sob a aparéncia dum contrato de arrendamento de edificio, com op¢do de
compra pelo arrendatério, encobriu um objeto contratual que se enquadra, pelas suas
carateristicas, hum contrato de empreitada de obras publicas (uma vez que estava em causa
a constru¢do de um edificio publico, destinado a albergar os servicos municipais, tendo a
obra sido executada pela empresa privada sob a direcdo e fiscalizagdo do préprio
municipio)4, ou, até mesmo, de uma parceria ptblico-privada (se considerarmos que o
parceiro privado, responsdvel pela construgdo e financiamento da operaggo, é remunerado
pelas rendas recebidas do municipio e que o pretenso “arrendamento” vincula o MS
durante um prazo de 20 anos, prazo necessdrio a que o parceiro privado recupere o

investimento realizado).

6. A apontada simulagdo — assente numa aparente legalidade do respetivo negécio - permitiu
ao MS contornar as exigéncias legais que se impunham em matéria de contratagdo publica,
mas igualmente no plano do cumprimento dos normativos legais em matéria de
financiamento autérquico, por meio da contra¢do de empréstimo bancdrio, dado que o MS

ndo dispunha dos fundos préprios necessarios nem de capacidade legal de endividamento.

7. Consequentemente, o negécio suprarreferido € suscetivel de ser declarado nulo, a todo o
tempo, quer por forca do estabelecido no n.° 2 do artigo 240.° do Cédigo Civil (por se tratar
de negécio simulado), quer nos termos do artigo 161.°, n.° 2, al. I) do Cédigo do
Procedimento Administrativo (por preteri¢do total do procedimento aquisitivo ptiblico

legalmente exigivel /n casu).

8. O negécio simulado (contrato de arrendamento com op¢do de compra) celebrado em lugar
do negécio dissimulado (contrato de empreitada de obras publicas associado a um
financiamento bancdrio), para além de ilegal, revelou-se nefasto, do ponto de vista da boa
gestdo publica, como descrito no relato de auditoria do Tribunal de Contas, apresentando,
inclusive, fortes indicios de ter provocado um dano para o erdrio publico, dado o montante

j& pago e por pagar em rendas, pela utilizac@o das instalagoes, valor que supera largamente

3 Nos termos do artigo 240.° do Cédigo Civil, 0 negécio diz-se simulado, se, por acordo entre declarante e
declaratdrio, e no intuito de enganar terceiros, houver divergéncias entre a declaragdo negocial e a vontade
real do declarante.

4 Neste mesmo sentido vide Acordios n.°s 41/2009 —15.DEZ —1.* S/PL e 17/2010 ~ 08 JUN —1.2 S/PL.
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o que seria despendido pelo municipio se se tivesse optado pela celebragdo dum contrato
de empreitada de obras publicas, caso em que, para além do mais, o imével passaria a

constituir, desde logo, e sem custos adicionais, propriedade municipal.

9. Concretizando, o MS paga atualmente uma renda mensal de 240.537,00¢€, o que equivale a
2.886.444,00€ por ano, a 28.864.440,00€ por 10 anos e a 57.728.880,00¢ pelos 20 anos do

contrato de arrendamento.

10. Termos em que o préprio relato de auditoria recomendou ao MS que «Por imperativo do
principio da prossecucdo do interesse publico e respeito pelo principio da equidade
intergeracional, deverdo ser desenvolvidos procedimentos adequados & minimizagdo dos
efeitos econdmicos e financeiros perversos emergentes dos denominados contratos de

arrendamento com op¢do de compra dos dois edificios».

11. Apesar do quadro contratual descrito, que se apresenta como severamente lesivo para o
interesse publico, a verdade é que as ilegalidades presentes naquele contrato de
arrendamento (e nos acordos que o antecederam) ndo se transmitem ao ora pretendido
contrato de aquisicdo do imével por parte do municipio, inexistindo, pois, nulidade derivada
do mesmo, uma vez que esta aquisicdo é feita de forma livre, por iniciativa da cdmara
municipal do Seixal, enquanto instrumento juridico que procura minimizar os danos
gerados pela eventual continuidade do citado contrato de arrendamento, repondo a
situagdo no ponto desejdvel, tratando-se, pois, de um acto subsequente mas ndo de um

acto consequente daquele contrato.

12. Questionado sobre o estudo das opg¢des possiveis para por fim a este “contrato de
arrendamento”, que se configura, de forma continuada, como altamente lesivo para o
interesse publico, veio o MS invocar que, na sequéncia das recomendacgdes do Tribunal de
Contas, obteve um Parecer do Professor Doutor Marco Capitdao Ferreira, datado de
14.09.2018, no qual foram avaliadas as vérias solu¢des possiveis (cfr. fls. 86 a 204 do

parecer), tendo o mesmo concluido que «a que melhor defenderia o interesse publico e

5 Conforme salienta LUIS CABRAL DE MONCADA, «Os actos consequentes sdo aqueles cuja pritica
depende de actos anteriores supostos validos e que foram praticados na sequéncia do acto que agora se
revogou ou anulou e cuja prética depende de actos anteriores supostos convenientes e vélidos. Nao se
confundem com os actos subsequentes que sdo os que é indispensavel praticar para reconstituir a situagao
hipotética que existiria sem o acto anulado», in Cddigo do Procedimento Administrativo Anotado, 2.2
ediciio, Quid Juris Sociedade Editora, 2017, p. 508.
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salvaguardaria a boa gestio dos recursos financeiros do Municipio seria, precisamente, a

aquisicdo do imdvel».

O prego de aquisicdo do imével negociado entre as partes (35.000.000,00€)°, ao abrigo
dum designado “acordo extrajudicial”, suscitou algumas reservas face ao valor da ultima
avaliac@o conhecida (29.500.000,00¢€), encontrando-se, porém, em linha com o preco base
de referéncia estabelecido, em 2010, no referido contrato de arrendamento em caso de
exercicio da op¢ao de compra (37.167.375,00€)7, e ainda assim abaixo do montante
estimado pela auditoria do Tribunal de Contas em caso de aquisicdio em 2019

(42.566.883,00¢€).

O contrato de empréstimo a celebrar ndo suscita ddvidas relevantes em matéria de

conformagdo legal.

Os encargos relacionados com o empréstimo bancério, que permitird a aquisigao do imovel
(totalizando, em 20 anos, cerca de 38 milhdes de euros, entre capital, juros e comissoes)
sdo, ainda assim, muito inferiores aos cerca de 81 milhGes de euros que o MS teria de
suportar caso optasse por manter em vigor o contrato de arrendamento até 2029 e por

exercer a op¢ao de compra apenas no Ultimo ano desse contrato.

Cumpre, finalmente, referir que ndo se verifica, no que respeita aos dois processos de
fiscalizag@o prévia em andlise, qualquer dos fundamentos de recusa de visto constantes das

alineas a), b) e ¢) do n.° 3 do artigo 44.° da LOPTC.

Il - DECISAO

Em face do exposto, em sessao didria de visto, decide-se:

a)

Visar a minuta de contrato de compra e venda do edificio dos servigos centrais da Cdmara
Municipal do Seixal (Processo n.® 3248/2018);
Visar o contrato de empréstimo para financiamento da aquisi¢do do edificio dos servigos

centrais da Camara Municipal do Seixal (Processo n.° 3249/2018).

6 Segundo o MS, a proposta inicial do proprietério era de 42.000.000,00¢€.
7 Preco base de referéncia de 28.992.375,00¢€, acrescido de 1.260.600,00¢ (1.° adicional de benfeitorias) e
6.914.400,00€ (2.° adicional de benfeitorias).
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Os emolumentos relativos ao Processo n.° 3248/2018 devem ser calculados em montante
correspondente a 50 vezes o VR (valor de referéncia) por aplicagdo analégica, ao critério
emolumentar constante do artigo 5.°, n.° 1, al. b), do Regime juridico dos Emolumentos do Tribunal
de Contas (RJETC: aprovado pelo Decreto- Lei n.” 66/96, de 31/5), do limite maximo estabelecido no
artigo 9.°, n.” 3, do mesmo diploma, conforme orientacdo acolhida, designadamente, nos Acérdaos
n.°s 20, 21 e 22/2017, todos de 19/9, do Plendrio da 3.# Sec¢ao deste Tribunal de Contas, e no Acérdao
do Tribunal Constitucional n.° 297/2018, de 7/6, confirmativo do segundo dos acérddos
anteriormente mencionados (assim recusando a aplica¢3o da referida norma constante do artigo 5.°,
n.° 1, alinea b), do RJETC, enquanto omissa relativamente a existéncia de limite emolumentar
méaximo, por violagao do principio da proporcionalidade, decorrente dos artigos 2.° € 18.°, n.° 2, da

Constituigao) — e a cargo do cocontratante privado, nos termos do artigo 6.°, n.° 2, do RJFTC.

O processo n.° 3249/2018 encontra-se isento de emolumentos.
Determina-se, ainda, que se dé conhecimento desta decis3o:

a) Ao Ministério Publico, tendo em vista o apuramento de responsabilidades conexas com a
celebragao do contrato de arrendamento com opcdo de compra celebrado em 30.12.200¢9;

b) Ao Juiz responsdvel pela competente unidade da 2.* Sec¢do do Tribunal de Contas.

Lisboa, 14 de dezembro de 2018

Os Juizes Conselheiros,

(Fernando Oliveira Silva, relator)

ool

7

(Mdrio Mendes Serrano)

NOTIFICADO EM /J}ﬂ)\
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0 Procurador-Geral Adjunto




