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Sumério

O que auditdmos?

A presente auditoria incidiu sobre os contratos de arrendamento celebrados pela EML
— Empresa Municipal de Urbanizagao, Requalificagao Urbana e Ambiental e Habitagao
Social, E.M. depois de o Municipio da Lagoa ter deliberado dissolvé-la, com o objetivo
de verificar se os mesmos salvaguardaram o interesse publico municipal.

Foram também avaliados os efeitos decorrentes da celebracdo daqueles contratos na
expressao da divida total do Municipio da Lagoa e na observancia do correspondente
limite legal, no contexto da aplicagdo do novo referencial contabilistico SNC-AP.

O que concluimos?

e O projeto de construgdo do Tecnoparque foi levado a efeito recorrendo, de inicio,
a um modelo de financiamento assente numa parceria publico-privada de tipo
institucional, mediante a criacdo da empresa local EML, E.M., que, por seu turno,
participou na constituicao da Portas da Lagoa, S.A., empresa de capitais maiori-
tariamente privados que ficou encarregada de obter o financiamento e de promo-
ver a execugao das empreitadas necessdrias a concretizagio do projeto.

e A constituicdo da parceria publico-privada n3o se sustentou numa andlise
custo-beneficio que evidenciasse as vantagens desta opc¢ao face ao modelo de
contratacao publica tradicional, na medida em que tal decis3o visou apenas con-
tornar as restri¢des legais ao endividamento a que o Municipio da Lagoa se en-
contrava sujeito.

e Em execugdo da estratégia definida, o Municipio da Lagoa promoveu diversas
operagdes envolvendo os terrenos onde foi edificado o Tecnoparque, na sequén-
cia das quais a titularidade dos direitos de propriedade dos iméveis transitou da
esfera patrimonial do Municipio para a empresa privada Portas da Lagoa, S.A,,
substancialmente a titulo gratuito.

e As transformagdes operadas no sector empresarial do Municipio da Lagoa, na
sequéncia da aprovagao do regime juridico da atividade empresarial local, vieram
p6r termo ao modelo de contratagdo inicialmente adotado, o qual visava assegu-
rar que os encargos do empréstimo contraido pela Portas da Lagoa, S.A., para
financiar a execucdo do empreendimento seriam integralmente suportados por
verbas provenientes do orcamento municipal.

e No sentido de ultrapassar tais constrangimentos, e com idéntico propésito, fo-
ram celebrados os contratos de arrendamento objeto da auditoria, no &mbito dos
quais a EML, E.M. — Em liquidag3o, tomou de arrendamento a Portas da Lagoa,
S.A., pelo prazo de 26 anos, 29 dos 51 lotes que integram o Tecnoparque, obri-
gando-se, em contrapartida, a pagar-lhe uma quantia na ordem dos 22,4 milhdes



TRIBUNAL DE
(—: CONTAS

SECGAO REGIONAL DOS ACORES

de euros, valor que n3o reflete os precos de mercado nem a utilidade a retirar do
arrendamento dos lotes em causa.

Com a extingao da EML, E.M., o Municipio da Lagoa assumiu a respetiva posi¢ao
contratual e, consequentemente, a obrigacdo de pagar diretamente a Portas da
Lagoa, S.A., as rendas devidas até ao termo do contrato. Por sua vez, a Portas da
Lagoa, S.A., consignou estas receitas como garantia do pontual cumprimento do
servico da divida do empréstimo de 15,8 milhdes de euros contraido em 2008
para financiar a execu¢do do empreendimento.

A celebrac¢do do contrato de arrendamento foi, assim, a alternativa encontrada
pelo executivo municipal para contornar as restricdes impostas pelo regime juri-
dico da atividade empresarial local a estratégia inicialmente gizada para financiar
a construcdo do Tecnoparque e continuar a proporcionar a Portas da Lagoa, S.A,,
os meios financeiros para que esta satisfaca atempadamente as responsabilida-
des emergentes da sua divida financeira, como foi reiteradamente assumido pe-
los responsdveis municipais.

Findo o arrendamento, em 2041, a titularidade dos direitos de propriedade dos
lotes que, entretanto, ndo tenham sido alienados, permanecerd na posse da em-
presa privada Portas da Lagoa, S.A.

O modelo contratual que subjaz ao arrendamento gera estimulos contrérios a
captagdo de investimentos para o Tecnoparque, pois, na perspetiva da Portas da
Lagoa, S.A., o interesse é de que os lotes se mantenham arrendados ao Municipio,
por valores que n3o consegue obter no mercado, sem qualquer ocupacio, de
modo a que, no termo do contrato, os possa vender ou conferir-lhes outro des-
tino.

De acordo com o referencial contabilistico do SNC-AP, aplicavel as entidades do
subsector da administrac3o local a partir de 2020, as responsabilidades emergen-
tes do contrato de arrendamento cumprem os critérios de reconhecimento de um
passivo financeiro, devendo, em conformidade, ser como tal reconhecidas, men-
suradas e evidenciadas nas demonstrag¢des financeiras do Municipio da Lagoa.

Em consequéncia da diferenca de tratamento contabilistico conferido pelo
SNC-AP ao contrato de arrendamento, face ao POCAL, é expectével que a divida
total do Municipio da Lagoa tenha ultrapassado o respetivo limite legal em 2020.
Neste cendrio, a partir de 2021, o Municipio ficard obrigado a reduzir o excesso
de endividamento e a aderir aos mecanismos de recuperacdo financeira municipal
previstos no regime financeiro das autarquias locais e das entidades intermunici-
pais.
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O que recomendamos?

e Proceder ao reconhecimento e mensuragdo das responsabilidades financeiras
emergentes do contrato de arrendamento de acordo com o referencial contabilis-
tico do SNC-AP, evidenciando o correspondente passivo financeiro no balanco de
abertura, elaborado com referéncia a 01-01-2020, data da transicdo para o SNC-
AP.

e Aderir aos mecanismos de recuperacio financeira municipal, se o nivel da divida
total, calculado com base nas demonstra¢des financeiras elaboradas de acordo
com o SNC-AP, assim o determinar, decorrido que seja o periodo de suspensao
de aplicagdo das normas do regime financeiro das autarquias locais e das entida-
des intermunicipais que impdem a ado¢do de medidas corretivas aos municipios
em situagao de desequilibrio financeiro.

AUDITORIA — CARTA DE CONFORTO — CONTRATO DE ARRENDAMENTO — CONTRATO DE
EMPRESTIMO — CONTRATO PROGRAMA — CONTRATO PROMESSA — DISSOLUGAO —
DIVIDA — EMPRESA — ENDIVIDAMENTO — IMPACTO FINANCEIRO — INTERESSE PUBLICO
— PARCERIA PUBLICO PRIVADA — PASSIVO FINANCEIRO — RECOMENDAGCOES — SETOR
EMPRESARIAL AUTARQUICO — SISTEMA DE NORMALIZAGAO CONTABILISTICA PARA AS
ADMINISTRACOES PUBLICAS (SNC-AP)
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PARTE |
INTRODUGAO

1. Fundamento da agao

A Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto, que estabeleceu o regime juridico da atividade
empresarial local (RJAEL), determinou a extin¢do das empresas locais que nao reve-
lassem possuir condi¢des de sustentabilidade’.

Em decorréncia, em fevereiro de 2013, dentro do prazo legalmente concedido para o
efeito, a Assembleia Municipal da Lagoa deliberou proceder & dissolugdo da EML —
Empresa Municipal de Urbanizac¢do, Requalificagdo Urbana e Ambiental e Habita¢ao
Social, E.M. (doravante, EML, E.M., ou EML, E.M. — Em Liquidag¢do?), com a interna-
lizacao das respetivas atividades no Municipio da Lagoa.

N3ao obstante, em abril de 2013, a empresa local prometeu tomar de arrendamento,
pelo prazo de 26 anos, um conjunto de lotes que integram o “Lagoa Tecnoparque”,
envolvendo uma despesa estimada de cerca de 22,4 milhdes de euros.

O contrato de arrendamento foi outorgado em 2015, jd na pendéncia do procedi-
mento de liquidagao.

Em dezembro de 2016, com a extin¢ao da EML, E.M. — Em Liquidagdo, o Municipio
da Lagoa assumiu a respetiva posi¢ao contratual, suportando diretamente os encar-
gos emergentes da operagao.

Neste contexto, foi determinada a realizagdo de uma auditoria tendo por objeto os
referidos contratos de arrendamento.

A auditoria foi desenvolvida em execugdo do programa de fiscalizagao da Secgdo Re-
gional dos Acores do Tribunal de Contas>.

A acio, iniciada anteriormente, transitou para o plano trienal do Tribunal de Contas
2020-2022, enquadrando-se no eixo prioritdrio 3.4 — Realizar as agbes de cardter obri-
gatdrio e recorrente, no ambito do objetivo estratégico 3 — Contribuir para que os
gestores de dinheiros e ativos publicos respondam pela sua gestio.

2. Natureza, 4mbito, objetivos e metodologia

A ac3o tem a natureza de auditoria de conformidade e visou:

1 Ou, em alternativa, a alienagdo integral das participacdes detidas pelas entidades publicas participantes nas em-
presas locais (cf. artigos 62.° e 63.° do RJAEL).

2 Atento o disposto no n.° 3 do artigo 146.° do Cédigo dos Sociedades Comerciais.

3 A conclusdo da agdo estd prevista no programa de fiscalizagdo para 2021, aprovado pela Resolugdo n.° 4/2020 do
Plenario Geral do Tribunal de Contas, em sessdo de 11-12-2020, publicada no Didrio da Republica, 2.2 série,
n.° 248, de 23-12-2020, e no Jornal Oficial, Il série, n.° 242, de 14-12-2020.


https://dre.pt/web/guest/legislacao-consolidada/-/lc/67570784/view?q=lei+n.%C2%BA%2050%2F2012
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e Verificar se os contratos de arrendamento celebrados pela EML, E.M., depois
de a Assembleia Municipal da Lagoa ter deliberado proceder a sua dissolugao,
salvaguardaram o interesse publico municipal.

e Avaliar, a luz do novo referencial contabilistico SNC-AP, se os encargos emer-
gentes dos referidos contratos, cuja posi¢do veio a ser assumida pelo Munici-
pio da Lagoa com a extingdo da empresa local, configuram um passivo que
deva integrar a divida total do Municipio.

A entidade auditada é o Municipio da Lagoa.

O ambito temporal da ag3o abrange os exercicios de 2013 a 2019, com data de corte
a 30-04-2019, sem prejuizo de se considerarem acontecimentos subsequentes com
relevdncia para a auditoria“.

Os procedimentos adotados foram suportados nas metodologias acolhidas pelo Tri-
bunal de Contas, nomeadamente no seu Manual de Auditoria — Principios Funda-
mentais, com as adaptagdes justificadas em funcao da natureza e objetivos da audi-
toria.

Seguiu-se o quadro metodolégico que consta do respetivo plano global da auditoria’,
resumidamente descrito no Apéndice I.

As verificacoes efetuadas sustentam-se na legislagdo vigente a data dos factos rela-
tados, a qual é mencionada no Apéndice XII.

Os documentos que fazem parte do dossié corrente est3o identificados no Apéndice
XIII do presente relatério, por um nimero e uma breve descri¢do do seu contetdo.
O numero de cada documento corresponde ao nome do ficheiro que o contém. Nas
referéncias feitas a esses documentos ao longo do relatério, identifica-se apenas o
respetivo niimero e, se for o caso, a pagina do ficheiro.

3. Condicionantes e limitactes

A Presidente da Camara Municipal da Lagoa nao respondeu as questdes suscitadas
pela equipa de auditoria, alegando desconhecer os contornos da operacao que en-
volveu a celebragdo dos contratos de arrendamento objeto da auditoria®.

N3o se verificaram outras situacdes condicionantes do normal desenvolvimento dos
trabalhos de auditoria, sendo de destacar a colaboragdo dos dirigentes e trabalhado-
res da autarquia na célere disponibilizagao dos elementos solicitados.

4 Designadamente, a entrada em vigor do SNC-AP, relativamente as entidades do subsector da Administracdo
Local.

> Doc. 02.01. O plano global da auditoria sofreu duas alteragdes (doc.°® 02.03 e 02.05).
¢ Doc. 03.01.


https://www.tcontas.pt/pt/publicacoes/manuais/mapf/mapf_20161107.pdf
https://www.tcontas.pt/pt/publicacoes/manuais/mapf/mapf_20161107.pdf
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Assinala-se a colaboragao prestada pelo Presidente da Direcdo do NELAG, que mos-
trou inteira disponibilidade para prestar os esclarecimentos necessérios.

4. Contraditério

Para efeitos de contraditério institucional, em conformidade com o disposto nos ar-
tigos 13.° e 87.°, n.° 3, da Lei de Organizag3o e Processo do Tribunal de Contas
(LOPTC), o Relato foi remetido ao Municipio da Lagoa, enquanto entidade auditada.

O Relato foi também remetido a Portas da Lagoa, S.A., e ao NELAG — Nucleo de
Empresdrios da Lagoa, enquanto entidades interessadas n3o auditadas, para que,
querendo, apresentassem as observagdes que tivessem por convenientes.

Pronunciou-se apenas o Municipio da Lagoa, em resposta subscrita pela Presidente
da Camara Municipal.

As alegacdes apresentadas foram tidas em conta na elaborag¢do do Relatério.

Nos termos do disposto na parte final do n.° 4 do artigo 13.° da LOPTC, a resposta
obtida encontra-se integralmente transcrita no Anexo | ao presente Relatério.

5. Identificagdo dos responséveis

A constituicdo da Camara Municipal da Lagoa, responsavel pelas geréncias de 2015
a 2019 (até 30 de abril), consta do Apéndice |l ao presente Relatério.

No mesmo Apéndice, identifica-se ainda a comissao liquidatdria da EML, E.M. — Em
Liquidag@o, no periodo de 24-05-2013 até 14-12-2016, bem como o Administrador
Unico da Portas da Lagoa, S.A., que, em 2018, outorgou as adendas ao contrato de
arrendamento objeto da auditoria.



TRIBUNAL DE
(—: CONTAS

SECGAO REGIONAL DOS AGORES

PARTE Il
OBSERVACOES DA AUDITORIA

Capitulo |
O projeto “Lagoa Tecnoparque”

6.  Breve descri¢do do projeto

O projeto de investimento “Lagoa Tecnoparque” (doravante designado apenas por
Tecnoparque) foi langado pelo Municipio da Lagoa com o intuito de dotar o concelho
de um espaco destinado a promocgao da ciéncia e da tecnologia, visando captar in-
vestimento privado e, consequentemente, promover a dinamiza¢ao da economia lo-
cal, tendo ainda associada uma componente imobilidria.

Neste contexto, o Municipio da Lagoa aprovou o Plano de Pormenor da Zona do
Pombal — onde seria edificado o Tecnoparque — destacando-se os seguintes elemen-
tos essenciais’:

o Area de intervencdo total — 202 121,60 m?;

e Area de lotes — 69 513,97 m?;

e Area total de implantacdo — 29 881,25 m?;

e Numero de fogos — 256;

¢ Numero de lugares de estacionamento — 2 186;
e Espaco publico®— 123 298,63 m2.

Em resultado da execugdo do empreendimento, foram constituidos 51 lotes?, dos
quais foi dada utilizagdo a apenas oito'®: quatro foram cedidos pela Portas da Lagoa,
S.A., a Regido Auténoma dos Acgores, para a edificagdo do Nornagon, um foi cedido a

7O Plano de Pormenor para a Zona do Pombal foi aprovado por deliberagdo da Assembleia Municipal da Lagoa,
de 13-09-2007 (Regulamento n.° 38/2008, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 13, de 18-01-2008),
tendo sido alterado por deliberacdes da Assembleia Municipal, de 29-09-2008 (Regulamento (extrato)
n.° 544/2008, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 206, de 23-10-2008), de 26-11-2009 (Aviso
n.° 856/2010, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 8, de 13-01-2010) e de 28-09-2016 (Regulamento
n.° 2016, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 200, de 18-10-2016).

8 O espago publico abrange 4reas verdes e pavimentadas, vias e estacionamento, passeios e equipamentos
(cfr. Regulamento (extrato) n.° 544/2008, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 206, de 23-10-2008).

% Cfr. Apéndice V.
10 /dem.



https://nonagon.pt/
https://dre.pt/application/file/a/1915122
https://dre.pt/application/file/a/3230282
https://dre.pt/application/file/a/3230282
https://dre.pt/application/file/a/3405282
https://dre.pt/application/file/a/3405282
https://dre.pt/application/file/a/75546131
https://dre.pt/application/file/a/75546131
https://dre.pt/application/file/a/3230282
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Sociedade Afonso Chaves, para a instalagao do £xpo/ab", e trés foram objeto de con-
tratos-promessa de compra e venda, celebrados com entidades privadas, para edifi-
cacgdo, instalagdo e exercicio de atividade de um hospital privado e para construcdo

de uma unidade hoteleira'.

Dos restantes 43 lotes, que permanecem devolutos, oito foram reservados para ne-
gocios futuros, quatro estdo vocacionados para a instalag3o de equipamentos e ser-
vicos e 31 para a construcdo de habita¢des multifamiliares, o que evidencia a vertente
imobilidria do projeto’.

Em sintese, foi conferida a seguinte utilizagdo aos 51 lotes que integram o Tecnopar-
que:

Lotes 1a4,7,8,12 e 17 a 31(22) - 300,00 m2 - Habitagd es multifamiliares - Arrendados ao M unicipio da Lagoa

Lotes 5,6,9 alle 13 a 16 (9) - 300,00 m2 - Habitagd es multifamiliares

Lotes 32 a 34 (3) -2 250,00 m2 - Servicos e comércio - Cedidos a Regido Auténomados Acores

Lote 35 (I - 3510,00 m2 - Equipamentos - Arrendado ao M unicipio da Lagoa/ Subarrendado - Let's Sea Azores, S.A.
Lote 36 (1) - 6 895,00 m2 - Equipamentos - Cedido a Regido Auténomados Agores

Lote 37 (1) - 2 655,70 m2 - Servigos - Cedido a Sociedade Afonso Chaves

Lotes 38 a 40 (3) - 852,00, 637,90 e 148120 m2 - Servicos - Arrendados ao M unicipio da Lagoa

Lote 41(J - 22 139,20 m2 - Equipamentos - Arrendado ao M unicipio da Lagoa Indastria

Lotes 42 e 43 (2)-3349,90 e 10 417,20 m2 - Fase 2 do loteamento - Arrendados ao M unicipio da Lagoa/ Subarrendados - Ho spital
Internacional dos Acores, S.A.

Lotes 44 a 51(8) - Entre 586,20 e 1014,45 m2 - Habita¢gd es unifamiliares - Reservados para negécios futuros - Entidades privadas

Fonte: Documento extraido do sitio da Internet do Municipio da Lagoa, com as adaptagdes resultantes da analise efetuada as operagdes subjacentes a
implementagdo do projeto Tecnoparque.

1 Sobre as agdes incluidas no projeto, cfr. ponto 8.2., B), do Relatério n.° 17/2012 — FS/SRATC (Awdiitoria 2 divida
pliblica e encargos plurianuais do Municipio da Lagoa), aprovado em 18-12-2012.

2 Sobre o assunto, cf., respetivamente, pontos 9.3.3. € 9.3.6.

13 Em contraditério, o Municipio da Lagoa considerou que esta perspetiva do projeto é «... demasiado redutora (...)
por ndo ter em conta, por exemplo, que os lotes ndo tém todos a mesma drea, nem a mesma capacidade edifi-
cadora», sustentando ainda que «... a drea destinada a habitagdo é acesséria e complementar ao projeto do
Tecnoparque, embora seja indissocidvel do seu aprofundamento e sucesso». E ainda referido que «... ndo seria
compreensivel — muito menos de uma perspetiva meramente economicista do empreendimento — que o Tecno-
parque ndo contemplasse uma vertente de investimento imobilidrio ligado a habitag3o...».


http://expolab.centrosciencia.azores.gov.pt/
https://lagoa-acores.pt/server/opendDoc?url=%2Fapi%2Fv1%2Fportal%2Fnodes%2F5ada1e2e46f14250947d824dd3b98964%2Fbinary%2Fconteudo%3Flang%3Dpt
https://www.tcontas.pt/pt-pt/ProdutosTC/Relatorios/RelatoriosAuditoria/Documents/2012/rel017-2012-sratc.pdf
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7. Modelo adotado para a concretizagdo do projeto

7.1. Criac3o de parceria publico-privada de tipo institucional

Para a concretizagdo do projeto, o Municipio da Lagoa recorreu a um modelo de
financiamento assente numa parceria publico-privada de tipo institucional, mediante
a criagdo de uma empresa local de capitais exclusivamente publicos (a EML, E.M.)
que, por seu turno, participou, juntamente com parceiros privados, no capital da so-
ciedade comercial Portas da Lagoa - Sociedade de Desenvolvimento de Lagoa, S.A.,
que ficou encarregada de obter o financiamento e promover a realizagao das emprei-
tadas necessdrias a concretizagdo do projeto.

7.1.1. Constituicdo da EML, E.M.

Assim, o Municipio da Lagoa comegou por constituir, em 2005, a empresa local EML,
E.M., na qual detinha a totalidade do capital, tendo por objeto, entre outros, o de-
senvolvimento, construgdo, gestao e explora¢do do Tecnoparque'.

Posteriormente, em 2008, o Municipio procedeu a um aumento do capital social da
EML, E.M., de 50 000 euros para 1 678 451 euros, mediante a entrada em espécie de
49 prédios rusticos's, que haviam sido adquiridos pelo Municipio para a implantacgao
do Tecnoparque e que, logo de seguida, a EML, E.M., vendeu a Portas da Lagoa, S.A.,
pelo preco de 1 628 451 euros'®.

7.1.2. Constituicdo da Portas da Lagoa, S.A.

A constituicao da parceria publico-privada de tipo institucional para a execugdo do
Tecnoparque foi precedida de procedimento concursal para a selecdo de parceiros
privados, tendo em vista a criacdo de uma sociedade comercial, associando capitais
publicos e capitais privados.

Na sequéncia do referido procedimento, foi constituida, em 2007, a Portas da Lagoa,
S.A., com um capital social de 100 000 euros, na qual a EML, E.M., detinha uma
participagao correspondente a 49%, encontrando-se os restantes 51% equitativa-
mente distribuidos pelos parceiros privados'’.

14 Sobre o assunto, c¢f7. o ponto 8.1., 4), do Relatério n.° 17/2012 — FS/SRATC.

15 A deliberag@o foi tomada pela Assembleia Municipal da Lagoa, em reunido de 28-12-2007, sob proposta da Ca-
mara Municipal. O aumento do capital concretizou-se apenas em 30-10-2008, em virtude de, a data, decorrer o
processo de atualizagdo de algumas sec¢Bes cadastrais de terrenos abrangidos pela operacio, que implicou a
retificagdo das respetivas dreas antes da celebracdo da correspondente escritura publica (doc. 03.12).

16 Cfr. ponto 9.3.2., infra.

17 Os parceiros privados eram quatro sociedades empreiteiras, detendo, cada uma, acdes representativas de 12,75%
do capital social da Portas da Lagoa, S.A. (cfr. ponto 8.2., A), do Relatério n.° 17/2012 — FS/SRATC).



https://www.tcontas.pt/pt-pt/ProdutosTC/Relatorios/RelatoriosAuditoria/Documents/2012/rel017-2012-sratc.pdf
https://www.tcontas.pt/pt-pt/ProdutosTC/Relatorios/RelatoriosAuditoria/Documents/2012/rel017-2012-sratc.pdf
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Em janeiro de 2013, na sequéncia da insolvéncia de um dos parceiros privados, as
respetivas a¢des foram amortizadas e o capital social da Portas da Lagoa, S.A., redu-
zido para 87 250 euros.

Consequentemente, o Municipio da Lagoa, através da EML, E.M., passou a deter
56,16% do capital social da Portas da Lagoa, S.A., que, por via da detencao publica
da maioria do capital, assumiu a natureza de empresa local, integrando, assim, o
respetivo sector empresarial’®,

7.2. Extinc3o da parceria publico-privada

7.2.1. Extingdo da EML, E.M., e internalizacdo da atividade

Volvidos cerca de oito anos sobre a constituicao da EML, E.M., a Assembleia Muni-
cipal da Lagoa deliberou, em 07-02-2013, sob proposta da Camara Municipal, apro-
var a dissolucio e liquidacdo da empresa local, com a internalizacdo das respetivas
atividades no Municipio®.

A decisdo fundamentou-se na circunstancia de, em trés exercicios consecutivos, a
faturag@o n3o ter assegurado a cobertura de, pelo menos, 50% dos respetivos gastos
totais e de a estrutura de receitas ter sido determinada em mais de 50% por subsidios
a exploragdo®.

O registo do encerramento da liquidagdo da EML, E.M. — Em liquidag@o, foi efetuado
em 14-12-20162".

7.2.2. Alienagcdo da participagdo puiblica na Portas da Lagoa, S.A.

Na pendéncia do procedimento de liquidagao da EML, E.M., a Assembleia Municipal
da Lagoa deliberou, em 11-11-2014, sob proposta da Cadmara Municipal, autorizar a
empresa local a proceder a alienagao da participagdo detida no capital social da Por-
tas da Lagoa, S.A., por hasta publica?.

18 Artigo 19.°, n.% 1, alinea a), do RJAEL.

1% Doc. 03.15.

20 As situagdes ocorreram nos exercicios de 2009, 2010 e 2011, imediatamente anteriores & entrada em vigor do
RJAEL, em 01-09-2012 (cfr. artigos 62.°, n.° 1, alineas a) e b), e 70.°, n.° 3, do RJAEL).

21 Cfr. Portal da Justica, introduzindo o niimero de identificacdo de pessoa coletiva 512090769.

22 Doc. 03.23. Anteriormente, na mesma reunido de 07-02-2013, em que deliberou dissolver a EML, E.M., a Assem-
bleia Municipal também tinha aprovado a proposta de aquisi¢3o, através da EML, E.M., das a¢Bes detidas pelos
sécios privados no capital da Portas da Lagoa, S.A. (doc. 03.23.). No entanto, o Tribunal de Contas recusou o
visto & compra e venda das a¢des, com fundamento em que a pretendida aquisi¢3o estava expressamente vedada
pelo RJAEL: em conformidade com o disposto no n.° 1 do artigo 38.° do RJAEL, na redagdo em vigor a data dos
factos, conjugado com o n.° 3 do artigo 68.° do citado diploma legal, a EML, E.M., ndo sé se encontrava impedida
de adquirir novas participagdes sociais, como estava vinculada a alienar integralmente a participagdo por si de-
tida no capital social da Portas da Lagoa, S.A. (cfr. Decisdo n.° 4/2013, de 10-04-2013).


http://publicacoes.mj.pt/Pesquisa.aspx
https://www.tcontas.pt/pt-pt/ProdutosTC/Decisoes/sratc/Documents/2013/dec004-2013-sratc.pdf
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Em execucdo desta deliberagdo, a EML, E.M., langou o procedimento para a aliena-
¢do das 49 000 agdes representativas de 56,16% do capital social da Portas da Lagoa,
S.A., com o valor nominal de 49 mil euros.

Com referéncia a 31-12-2013 — ultimo exercicio completo a data de langamento do
procedimento —, as contas da Portas da Lagoa, S.A., evidenciavam um passivo total
de 15,6 milhdes de euros, correspondente a um nivel de endividamento de 99,3%. A
data, a empresa dispunha apenas de um trabalhador, ja praticamente tinha esgotado
o seu objeto social e ndo revelava possuir condicdes minimas de sustentabilidade,
tendo sempre desenvolvido atividades de natureza exclusivamente administrativa?.

Mesmo assim, em 10-12-2014, a participacdo detida pela EML, E.M., foi alienada, por
10 000 euros, ao NELAG — Nucleo de Empresarios da Lagoa?4, associagao de direito
privado sem fins lucrativos e Unica entidade a apresentar proposta no dmbito do
procedimento por hasta publica.

Em entrevista realizada pela equipa de auditoria, o Presidente da Direcao do NELAG
esclareceu que «a aquisi¢do da referida participacdo social decorreu das alteracdes
legislativas introduzidas pela Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto, que impedia o
Municipio de [a] adquirir», e informou que a operagdo apenas se concretizou em
virtude de os responsdveis autdrquicos terem assegurado a anterior dire¢do do
NELAG, na altura presidida por um membro da Assembleia Municipal da Lagoa?,
que os recursos necessdrios a satisfagdo dos encargos emergentes da divida
financeira da empresa seriam disponibilizados através do orcamento municipal, «a
coberto do contrato de arrendamento a celebrar futuramente com a Portas da Lagoa,
S.A., proprietdria dos terrenos do Tecnoparque»Z6.

23 Acresce referir que, no final de 20715, face & expressdo do prejuizo registado no exercicio (-116,5 mil euros), as

contas da Portas da Lagoa, S.A., evidenciavam a perda de metade do capital social — aspeto em que tanto o
relatério do 6rgio de gestdo como a certificagdo legal das contas s3o omissos. Encontrando-se a empresa nas
circunsténcias previstas no artigo 35.° do Cédigo das Sociedades Comerciais, o administrador tnico deveria ter
solicitado a convocatéria de uma assembleia geral da sociedade, a fim de os acionistas tomarem as medidas
adequadas, o que n3o sucedeu. Em 2016, o prejuizo registado (-523,7 mil euros) acentuou o grau de descapitali-
zagdo da empresa, que, desde entdo, se encontrava numa situag3o de faléncia técnica, ou seja, com capitais
préprios negativos, em virtude de o valor dos passivos exceder o dos ativos.
Com base nas ultimas contas disponiveis, referentes ao exercicio de 2018, a Portas da Lagoa, S.A., apresentava
capitais proprios negativos (-3,2 milhdes de euros), sem que tenham sido tomadas quaisquer medidas de modo
a cumprir o disposto no artigo 35.° do Cédigo das Sociedades Comerciais. Porém, na reunido da assembleia geral
da sociedade em que foram aprovadas as contas relativas ao exercicio de 2018 — realizada em 25-10-2019, com
inobservéncia do prazo fixado para o efeito pelo n.° 1 do artigo 376.° do Cédigo das Sociedades Comerciais — é
feita mengdo em ata a intengdo de o administrador unico convocar a realizagdo de uma reunido extraordindria
da assembleia geral da sociedade, tendo em vista a adogdo de medidas no ambito do mencionado artigo 35.° do
Cédigo das Sociedades Comerciais (doc. 03.50). Em 17-01-2020, data da realiza¢do da segunda fase dos trabalhos
de campo, a referida reunido ainda n3o tinha sido convocada.

24 Cfr. contrato de compra e venda de acdes celebrado entre a EML, E.M., em liquidagdo, e o NELAG (doc. 03.25).

25 Norberto Carlos Cordeiro da Ponte, entretanto falecido, que, em 2015, chegou a presidir @ mesa da Assembleia
Ceral da Portas da Lagoa, S.A.

26 Cfr. doc. 03.48.
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8. Financiamento do projeto

Coube a Portas da Lagoa, S.A., a obtenc¢3o do financiamento para a execugdo do
Tecnoparque, mediante a contratagdo, em 22-10-2008, de um empréstimo bancario
de longo prazo, no montante de 15 850 000 euros?’.

A Camara Municipal da Lagoa apresentou, na altura, ao banco financiador uma carta
de conforto, manifestando a sua concordincia com as condi¢des da operagdo e com-
prometendo-se a tudo fazer para que a Portas da Lagoa, S.A., cumprisse pontual-
mente as obrigacdes emergentes do contrato de empréstimo?.

No dmbito daquele contrato, a Portas da Lagoa, S.A., consignou a satisfacao do ser-
vico da divida o valor das rendas que lhe seriam devidas pela prometida cedéncia da
exploragdo do empreendimento a EML, E.M., ao abrigo do contrato-promessa cele-
brado em 18-06-2008, envolvendo verbas no montante global de 33115 916 euros,
considerando o periodo de execugdo do contrato (2012 a 2037)%.

O valor das rendas seria, por seu turno, previamente disponibilizado a EML, E.M.,
pelo Municipio da Lagoa, a coberto do contrato-programa celebrado com aquela em-
presa local em 09-06-2008%.

Posteriormente, em 29-04-2013, hum contexto em que os érgdaos municipais ja ha-
viam deliberado proceder a dissolug¢ao da EML, E.M., as partes acordaram em revo-
gar o contrato-promessa de cessdo da exploragdo do Tecnoparque, outorgado em
18-06-2008, e celebrar um contrato-promessa mediante o qual a EML, E.M., prome-
teu tomar de arrendamento a Portas da Lagoa, S.A., pelo prazo de 26 anos, um con-
junto de lotes e de terrenos rusticos do Tecnoparque, assumindo, por esta via, en-
cargos com incidéncia orcamental entre 2015 e 2041, no montante de cerca de
22,4 milhdes de euros?'.

27O contrato de empréstimo foi celebrado pelo prazo de 30 anos, vencendo juros a uma taxa correspondente a
Euribor a 6 meses, acrescida de uma margem de 1,5% e incluindo um perfodo de utilizagdo e caréncia de capital
de quatro anos, apds o qual se procederia ao reembolso do capital em prestagdes semestrais constantes de
capital e juros — doc. 03.09. Em fevereiro de 2015, devido a dificuldades de tesouraria, a Portas da Lagoa, S.A.,
solicitou a instituicdo de crédito financiadora o diferimento da componente de capital relativa as seis presta¢des
que se venceriam entre 22-04-2015 e 22 10-2017, bem como a introducdo de um valor residual no empréstimo,
correspondente a percentagem do valor do empréstimo que apenas é reembolsada no final do contrato. Na
sequéncia das negociagdes encetadas, em 20-12-2016, foi celebrado o correspondente aditamento ao contrato
inicial, no &mbito do qual foi estabelecido um novo plano de reembolsos, introduzido um valor residual no em-
préstimo (na ordem dos 11%, correspondente a 1701 916,32 euros) e adotada uma taxa de juro fixa de 2,5%
(doc.°s 03.10 € 03.11).

28 Doc. 03.08.
29 Doc.°s 03.07 € 03.10.
30 Doc. 03.06, pp. 8 a 13 do ficheiro.

31 A despesa corresponde ao somatério do valor nominal das rendas devidas, considerando o prazo do arrenda-
mento, com inicio em 01-10-2015 e termo em 30-04-2041 (doc. 03.22).
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Resulta do exposto que o modelo contratual adotado para promover a construcdo do
Tecnoparque visou sempre assegurar que seria o Municipio da Lagoa a financiar in-
tegralmente os encargos do empréstimo contraido pela Portas da Lagoa, S.A., inici-
almente a coberto da cessao de exploragio do empreendimento, associada ao con-
trato-programa celebrado com a EML, E.M., e, posteriormente, por via do contrato
de arrendamento.

O mesmo decorre do teor das atas das reunides da Camara Municipal em que o
assunto foi abordado?®?, bem como das decisdes tomadas no dmbito da pretendida
aquisicdo das participagdes privadas na Portas da Lagoa, S.A., que o Municipio se
havia proposto realizar através da EML, E.M.?3.

9. Vicissitudes dos terrenos onde estd implantado o Tecnoparque

9.1. Aquisicdo de terrenos pelo Municipio da Lagoa

O arranque do projeto do Tecnoparque ocorreu, simbolicamente, com a aquisicao
do primeiro terreno na zona do Pombal, em 199234. Desde ent3o, e até 2004, 0 Mu-
nicipio da Lagoa adquiriu mais 51 parcelas de terreno, tendo despendido para esse
efeito a quantia global de 975,2 mil euros?.

Em 10-09-2007, estas 52 parcelas de terreno, perfazendo uma 4rea de 119 069 m?,
foram avaliadas em 1 628 451 euros?®.

A data, a Diregdo de Servicos de Cartografia e Informacdo Geografica — Divisio de
Informacdo Cadastral encontrava-se a proceder a atualizagdo das dreas de alguns

32 A tftulo de exemplo, na ata da reunido ordinaria da Camara Municipal da Lagoa realizada em 10-12-2012, dé-se
conta de que o entdo Presidente da Camara Municipal, Jodo Antdnio Ferreira Ponte, interpelado acerca do modo
como seriam satisfeitos os encargos emergentes do empréstimo contraido pela Portas da Lagoa, S.A., esclareceu
que «o que garantia o financiamento era o contrato-programa [celebrado entre o Municipio da Lagoa e a EML,
E.M., em 18-06-2008], onde a Cadmara Municipal assumia a totalidade dos encargos», até porque era inten¢do
do Municipio da Lagoa adquirir a totalidade das participagdes detidas pelos privados no capital social da Portas
da Lagoa, S.A. (doc. 03.64, pp. 18 e 20). Cite-se, igualmente, a informag3o prestada pelo mesmo responsavel na
reunido ordindria da Cdmara Municipal de 28-02-2013, a propdsito da extin¢do das empresas locais EML, E.M.,
e Portas da Lagoa, S.A., dando conta de que «a cdmara municipal ird assumir os 24 postos de trabalho e um
passivo de 15 milhGes de euros, dando assim cumprimento a nova lei nacional [Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto]»
(doc. 03.65, p. 5).

33 Sobre o assunto, cf. nota de rodapé ao § 42.

34 No Apéndice XI, procede-se a uma descri¢do sucinta da cronologia dos factos mais relevantes no ambito da
concretizagdo do projeto Tecnoparque.

35 Questionada sobre a eventual contratagdo de empréstimos, pelo Municipio, para aquela finalidade, a Presidente
da Cdmara Municipal da Lagoa informou que, nos exercicios de 2000 e de 2002, o Municipio contraiu trés em-
préstimos de longo prazo (20 anos), perfazendo a quantia de 748 797,90 euros, destinados a financiar a aquisi-
¢do de terrenos, desconhecendo, contudo, se algum dos iméveis adquiridos integra o Tecnoparque
(doc.°s 01.01.11 € 01.02.13).

36 Doc. 03.03, pp. 23 a 26 do ficheiro.

7
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daqueles terrenos, facto que veio a determinar a supressao de duas parcelas de ter-
reno, com a correspondente retificacdo das dreas em questdo. Em decorréncia, em
26-09-2008, a Camara Municipal da Lagoa deliberou aprovar a relagdo dos 50 pré-
dios e respetivas dreas retificadas®’. Posteriormente, em 20-10-2010, foi efetuado um
averbamento ao alvard de loteamento n.° 4/10, com a supressdo do prédio “79 O” e
respetiva integragdo no prédio “200 P” e “4 P”. Assim, o alvard de loteamento passou
a abranger 49 parcelas de terreno, com uma drea total de 118 730 m?, mantendo-se o
referido valor global de avaliago®.

9.2. Plano de pormenor e loteamento

Com o propésito de definir a organizagao espacial e a gestao urbanistica da drea de
intervengdo, o Municipio da Lagoa procedeu a aprovacio do Plano de Pormenor da
Zona do Pombal, onde estd implantado o Tecnoparque.

Em 2010, realizou-se uma operagdo de transformacao fundiéria das referidas parce-
las de terreno, incluindo as respetivas obras de urbanizagio, com o propésito de
licenciar o loteamento urbano previsto no Plano de Pormenor da Zona do Pombal*°.

Desta operacido, resultaram 40 lotes destinados a habita¢do unifamiliar e multifami-
liar, servicos, comércio e equipamentos, bem como uma drea cedida ao Municipio
destinada a espagos verdes, passeios, estacionamento e vias de circulagdo automé-
vel (fase 1)%.

A construgdo das infraestruturas do loteamento foi efetuada pela Portas da Lagoa,
S.A., com recurso ao empréstimo bancdrio contraido em 2008'.

Em contrato celebrado com o promotor, o Municipio da Lagoa comprometeu-se a
suspender parcialmente o Plano de Pormenor da Zona do Pombal, com o intuito de
viabilizar o acréscimo da drea requerida para instalagdo de um hospital*.

37 Doc. 03.04.
38 Cfr. doc. 03.29, p. 10 do ficheiro e Apéndice Ill.
3% Doc. 03.14, pp. 21 a 24 do ficheiro.

40 0 Alvara de Loteamento n.° 4/2010 e a respetiva operacdo de transformacdo fundidria contemplavam apenas
40 lotes, ficando ainda reservada uma drea destinada a segunda fase do loteamento, da qual resultariam os lotes
Nn.°s 41 e 42 (cfr. Apéndice 1V). Posteriormente, em concretizagdo do Plano de Pormenor da Zona do Pombal,
foram constituidos mais nove lotes, perfazendo os 51 lotes que integram o Tecnoparque (cfr. Apéndice V).

41 Cfr. Relatério n.° 08/2013 — FC/SRATC (Auditoria ao cumprimento da obrigacdo de remessa de contratos para
visto pela Portas da Lagoa, S.A.), aprovado em 02-07-2013. Refira-se, a propdsito, que, em 31-12-2018, as infraes-
truturas cedidas ao Municipio da Lagoa para integragao no domfinio ptiblico municipal ainda ndo se encontravam
registadas no respetivo patriménio (doc. 03.47).

42 Cfr. alinea b) do n.° 1 da Cldusula Terceira do contrato-promessa de subarrendamento, celebrado entre o Muni-
cipio da Lagoa e a Hospital Internacional dos Agores, S.A. (doc. 03.46). Sobre o empreendimento, cfr. pon-
tos 9.3.5. € 11.1. /nfra.


https://www.tcontas.pt/pt-pt/ProdutosTC/Relatorios/RelatoriosAuditoria/Documents/2013/rel008-2013-sratc.pdf
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9.3. Sucessdo de alienagdes e arrendamentos

9.3.1. Transmissdo para a EML, E.M., mediante aumento do capital

Conforme se referiu®?, o Municipio da Lagoa comegou por transferir para a EML,
E.M., em 30-10-2008, a propriedade dos 49 iméveis destinados a implantagdo do
Tecnoparque, como entrada em espécie relativa ao aumento do capital da empresa
local.

9.3.2. Venda de terrenos pela EML., E.M., 4 Portas da Lagoa, S.A.

Em simultdneo com a aprovagao da operacdo de aumento do capital social da EML,
E.M., concretizada nos termos anteriormente expostos, a Assembleia Municipal da
Lagoa autorizou a EML, E.M., a vender os terrenos a Portas da Lagoa, S.A.*.

Na data em que foi realizado o aumento do capital da EML, E.M., foi também cele-
brado o contrato de compra e venda dos referidos terrenos*, tendo a Portas da La-
goa, S.A., adquirido os iméveis pelo preco de 1 628 451 euros. Para o efeito, a Portas
da Lagoa, S.A., utilizou parte do produto do empréstimo bancario contraido para
financiar a construgdo do Tecnoparque.

Existem, no entanto, indicios de que o produto da venda concretizada pela EML,
E.M., teve como destino final os cofres municipais*.

43 Ponto 7.1.1., supra.

4 Cfr. deliberagdo da Assembleia Municipal da Lagoa, de 28-12-2007 (doc. 03.66, pp. 27 a 29), sob proposta da
Camara Municipal, de 10-12-2007 (doc. 03.02, pp. 8 a 11 do ficheiro).

4 Doc. 03.13.

46 O fluxo financeiro associado a esta operacdo nio foi evidenciado na demonstracio dos fluxos de caixa de 2008
da EML, E.M. (doc. 03.60), que contém a referida demonstracdo financeira referente ao exercicio de 2009, mas
com uma coluna a evidenciar os fluxos relativos a 2008. Por outro lado, o mapa do controlo orcamental da receita
do Municipio da Lagoa, referente a 2008 (doc. 03.62), evidencia a arrecadagdo de receitas provenientes da alie-
nacdo de terrenos no montante de 1 691 051 euros, registado em receitas de capital, na rubrica de classificagdo
econdémica 09.01.10 «Vendas de bens de Investimento — Terrenos — Familias» (doc. 03.62), quantia substancial-
mente superior as arrecadadas nos exercicios de 2007 e de 2009, no dmbito dessa mesma rubrica — 18 787 euros
e 32 000 euros, respetivamente (doc. 03.61 e 03.63). As circunstdncias indiciam que o Municipio da Lagoa con-
tabilizou indevidamente como sua uma receita ho montante de 1628 451 euros, proveniente da alienacdo de
terrenos que ja tinham sido transferidos para a esfera patrimonial da empresa local EML, E.M., distorcendo,
deste modo, o resultado da execugdo orcamental de 2008. A matéria extravasa o dmbito da presente agdo, pelo
que ndo suscita desenvolvimentos adicionais.
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9.3.3. Cedéncia de cinco lotes

Dos 42 lotes que passaram a integrar o Tecnoparque nas duas fases do loteamento?’,
quatro foram cedidos a Regido Auténoma dos Agores*, para a edificagao do Nona-
gon, e um foi cedido a Sociedade Afonso Chaves*, para instalagcdo do Expolab.

9.3.4. Tomada de arrendamento pela EML, E.M, de 27 lotes
e quatro prédios risticos

Depois de a Assembleia Municipal da Lagoa ter deliberado dissolver a EML, E.M.,
aquela empresa local prometeu tomar de arrendamento a Portas da Lagoa, S.A., me-
diante contrato-promessa celebrado em 29-04-2013, pelo prazo de 26 anos, 27 dos
40 lotes resultantes da operagao de transformagao fundidria a que foram sujeitos os
terrenos do Tecnoparque, bem como os quatro terrenos rusticos a submeter a se-
gunda fase do loteamento®, obrigando-se, em contrapartida, ao pagamento das cor-
respondentes rendas, nos montantes e prazos convencionados, perfazendo a quan-
tia de 22,4 milhdes de euros, com referéncia ao periodo de execu¢do do contrato
(com inicio em 01-10-2015 e termo em 30-04-2041)°".

Em consequéncia, as partes acordaram em revogar o contrato-promessa de cessdo
da exploragao do Tecnoparque celebrado em 2008.

O contrato de arrendamento veio a ser celebrado pela EML, E.M. — Em liquidacao,
em 23-07-2015.

Com o encerramento do procedimento de liquidagdo da empresa local, em
14-12-2016, o Municipio da Lagoa assumiu os correspondentes ativos e passivos,
incluindo a posi¢do contratual da empresa extinta no aludido contrato de arrenda-
mento?.

47 Cfr. § 59 e respetiva nota de rodapé.
8 Lotes 23, 24, 25 e 27 (cfr. doc. 03.75 e Apéndice 1V).
49 Lote 28 (cfr. Apéndice IV).

50 Na sequéncia da qual estes quatro prédios foram convertidos em dois lotes, posteriormente subarrendados ao
Hospital Internacional dos Agores, S.A. (cfr. ponto 11.1., infra).

31 Doc. 03.22. Dos 27 lotes prometidos tomar de arrendamento, 22 estdio vocacionados para a construgdo de habi-
tagdes multifamiliares, dois destinam-se 2 instalag3o de equipamentos e os restantes trés a implantag3o de ser-
vigos (cfr. Apéndice IV e Apéndice VI).

52 Cfr. deliberagdes da Camara Municipal da Lagoa, de 28-09-2015 (doc. 03.18, pp. 11 a 13), e da Assembleia Muni-
cipal, de 07-10-2015 (doc. 03.19, pp. 2 a 4), que aprovaram as contas finais da liquidagdo da empresa, o respetivo
relatério e o projeto de partilha final.
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9.3.5. Subarrendamento de trés lotes

Trés dos lotes arrendados pelo Municipio da Lagoa foram subarrendados a dois in-
vestidores privados, destinando-se a edificacdo, instalacdo e exercicio de atividade
de um hospital e a construcdo de uma unidade hoteleira®.

9.3.6. Promessa de compra e venda de trés lotes a promotores de investimentos

Por sua vez, a Portas da Lagoa, S.A., celebrou com os referidos investidores dois
contratos-promessa de compra e venda dos lotes subarrendados pelo Municipio da

Lagoa®.
Quadro 1 — Elementos essenciais dos contratos-promessa de compra e venda
(em Euro)
Lote . Data do Celebracao Preco de venda
; Promitente comprador d .
N°  Area (m?) Finalidade contratos aescritura  55r m2 Total
42+ 33499 - . :
Lnsta!ag;lao ded dHoszltal Intesrr:xoonal 09-04-2018 ) 036 5 000,00
43 % 10417,2 hospital privado os Acores, S.A. Apés
" 30-04-2041
26 35100 Construgdode Let’s Sea Azores, S.A. 06-12-2018 1,82 6 374,00
unidade hoteleira
Total 11 374,00

* Nos contratos-promessa de compra e venda (doc.os 03.33 e 03.34), os lotes 42 e 43 est3o identificados com os niimeros 41 e 42, respetivamente.

Na data da celebragdo dos contratos-promessa, os promitentes compradores paga-
ram a totalidade do preco acordado®’, tendo a receita revertido integralmente para a
Portas da Lagoa, S.A.

Questionado sobre os critérios subjacentes a determinagdo do preco de venda dos
lotes subarrendados, o administrador tnico da Portas da Lagoa, S.A., limitou-se a
informar que, em futuras operacdes, a referéncia a adotar «serd o preco de mercado
em func¢do da procura e da oferta no momento efetivo»’.

Destaca-se que o preco de venda acordado corresponde a um valor médio de
0,66 euros/m?. Todavia, ao abrigo do contrato de arrendamento em apreciagao, e
até ao respetivo termo (em 30-04-2041), a Portas da Lagoa, S.A., ird cobrar ao Muni-
cipio uma renda anual na ordem dos 17,86 euros/m? pelos lotes em causa®, que se
traduzird num dispéndio total para os cofres municipais estimado em 7,9 milhdes

33 Cfr. ponto 1.1, infra.

34 Doc.%s 03.33 € 03.34.

35 Cfr. cldusula quinta, alinea a), dos contratos-promessa (doc.% 03.33 e 03.34).
56 Doc.°s 01.01.06 € 03.30.

570 valor da renda anual por m? foi calculado com base nos seguintes pressupostos: /) duragdo do contrato (de
01-10-2015 @ 30-04-2041); /i) 4rea total dos 29 lotes arrendados (48 987,4 m?); Jij) somatério do valor nominal
das rendas a pagar pelo Municipio na vigéncia do contrato (22 379 811,18 euros).
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de euros — valor este completamente desajustado do rendimento proporcionado
pelo seu subarrendamento. O assunto serd retomado no ponto 11.1, /nfra.

De acordo com o convencionado nos contratos-promessa de compra e venda dos
lotes subarrendados pelo Municipio da Lagoa, a Portas da Lagoa, S.A., autorizou os
promitentes compradores a tomarem posse efetiva dos lotes®.

Tais lotes estavam e continuam a estar arrendados ao Municipio da Lagoa e subar-
rendados aos promitentes compradores, gerando-se uma sobreposicao de titulos.

9.3.7. Lotes reservados para negdcios futuros

Parte dos lotes que passaram a integrar o Tecnoparque — concretamente, oito lotes
destinados a edificagdo de habita¢des unifamiliares®® — foram, de acordo com os es-
clarecimentos prestados pelo Municipio, «alocados desde o inicio do projeto para
possiveis permutas com os proprietdrios dos terrenos rusticos a adquirir, bem como
para a venda no mercado»*5.

58 Cfr. cldusula quinta, alinea b), dos contratos-promessa (doc.°® 03.33 e 03.34).

59 Lotes 33 a 40 (cfr. Apéndice 1V).
60 Doc. 03.30.
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Capitulo Il
Impacto do arrendamento dos terrenos do Tecnoparque

10. Contratagdo do arrendamento

10.1. Contrato-promessa de arrendamento celebrado entre a Portas da Lagoa, S.A.
e a EML, E.M.

A decisdo tomada pela Assembleia Municipal da Lagoa, em 07-02-2013, sobre a ex-
tingdo da EML, E.M., veio colocar em crise as relagdes financeiras emergentes do
complexo contratual anteriormente concebido pelo Municipio, com o intuito de dis-
ponibilizar a Portas da Lagoa, S.A., através do orcamento municipal, os meios finan-
ceiros necessdrios a satisfagcdo do servico da divida do empréstimo por esta contra-
ido para financiar o projeto do Tecnoparque®'.

Sem considerar medidas congruentes com o referido processo de extin¢do, a EML,
E.M., optou, em 29-04-2013, por revogar o contrato-promessa de cess3o da explora-
¢3o do Tecnoparque anteriormente celebrado com a Portas da Lagoa, S.A., e prome-
ter tomar de arrendamento, a mesma entidade, pelo prazo de 26 anos, um conjunto
de lotes e terrenos. De acordo com as condi¢des acordadas, o contrato de arrenda-
mento deveria ser celebrado entre 1 de julho e 31 de agosto de 2015.

Como referido®?, os encargos assumidos pela EML, E.M., no dmbito do arrenda-
mento ascendem a cerca de 22,4 milhdes de euros.

10.2. Contrato de arrendamento celebrado entre a Portas da Lagoa, S.A.
e a EML, E.M. — Em liquidagao

O contrato de arrendamento foi celebrado entre a Portas da Lagoa, S.A., e a EML,
E.M. — Em liquidag3o®, em 23-07-2015, numa altura em que a participac¢do indireta-
mente detida pelo Municipio da Lagoa no capital social da Portas da Lagoa, S.A,, ja
tinha sido alienada ao NELAG, opera¢3o que determinou a sua transformacdo em
empresa de capitais exclusivamente privados®.

O contrato celebrado reflete as condi¢des negociais estabelecidas no contrato-pro-
messa outorgado em 29-04-2013, designadamente, quanto ao prazo e ao valor das
rendas convencionadas.

81 Cfr. ponto 8., supra.

62 Cfr. pontos 8. e 9.3.4., supra.

83 Doc. 03.26.

64 Ponto 7.2.2., supra.
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70.2.1. Lotes arrendados

O contrato de arrendamento celebrado em 23-07-2015 abrange 27 lotes e quatro pré-
dios rusticos®, com as seguintes carateristicas:

Quadro 2 — Caracteristicas dos lotes arrendados

N.° dos lotes Area (m2) Volumetria (m3) Finalidade
la22 300 m? / cada 4290 m* [ cada = Habitagdo multifamiliar

26 3510 m? 36 582,50 m3  Equipamentos

29 852 m? 2660 m* | Servigos

30 637,90 m? 2660 m*  Servicos

31 1481,20 m?2 2660m3 | Servigos

32 22 139,20 m? 12084 m3 = Equipamentos*

42 e 43%% 21539 m? - Fase 2 do loteamento

* Destinado ao complexo desportivo.

** No contrato-promessa de compra e venda e no contrato de subarrendamento, os lotes 42 e 43 estdo
identificados com os nimeros 41 e 42, respetivamente.

Fonte: Contrato de arrendamento (doc. 03.26), alvaré de loteamento (doc. 03.29) e certiddo permanente
de registo predial (03.14).
Os lotes arrendados resultaram de parte da opera¢do de transformacdo fundidria
realizada pela Portas da Lagoa, S.A., em concretizagdo do Plano de Pormenor da
Zona do Pombal que integra o Tecnoparque®s, acrescidos dos dois lotes originados
pela segunda fase de loteamento, que abrangeu quatro prédios rusticos.

70.2.2. Rendas contratadas

O valor das rendas mensais n3o é uniforme ao longo do prazo da execugdo do con-
trato de arrendamento, como se evidencia®’:

85 De acordo com o ponto 1.4. da cldusula primeira do contrato (doc. 03.26), na sequéncia da segunda fase da
operacgdo de loteamento, os quatro terrenos rusticos originariam os lotes n.°s 42 e 43, por referéncia ao Plano de
Pormenor da Zona do Pombal (PPZP). Porém, de acordo com os esclarecimentos prestados pela Presidente da
Camara Municipal da Lagoa «estes “futuros lotes” [foram] ali identificados por referéncia ao PPZP, por mero
lapso, sendo certo que, desde logo pela respetiva area (...) se verifica que estes correspondem aos lotes 41 e 42
do alvara de loteamento» (doc. 03.49).

8 Cf7. ponto 9.2., supra.

%7 De acordo com o previsto na Cl/dusula Quarta do contrato de arrendamento (doc. 03.26), a primeira renda ven-
ceu-se no dia 01-10-2015, abrangendo os meses de outubro, novembro e dezembro desse ano. As rendas subse-
quentes sdo pagas semestralmente, em 1 de abril e em 1 de outubro de cada ano (correspondendo a liquidagao
de trés rendas vencidas até as referidas datas, acrescidas de trés rendas pagas antecipadamente).
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Quadro 3 — Rendas praticadas — Perfodos contratuais

(em Euro)

X Total das rendas  Valor anual®®
Horizonte temporal

mensais® por m?2
De 01-10-2015 até 30-06-2018 38519,36 9,44
De 01-07-2018 até 30-04-2041 77 038,95 18,87

Fonte: Contrato de arrendamento (doc. 03.26) e Apéndice VI.

Com efeito, as rendas a praticar apds 01-07-2018 correspondem ao dobro das supor-
tadas até ent3o.

Questionada sobre os critérios subjacentes a fixagdo do valor das referidas rendas,
incluindo o seu significativo agravamento a partir do segundo semestre de 2018, a
Presidente da Cdmara Municipal da Lagoa referiu desconhecer os contornos da ope-
racao’”. No entanto, na reunido da Assembleia Municipal da Lagoa de 07-03-2018,
respondendo a questdo sobre se o Municipio «ao abrigo de uma renda [iria] pagar a
divida toda do tecnoparque», a mesma afirmou que «alguém tem de pagar a dividas,
«a Camara j4 esta a pagar este valor desde ha alguns anos até esta data» e «[a] Ca-
mara abdicou dos terrenos porque era preciso fazer um financiamento e a Cdmara
nao o podia fazer, sendo que este financiamento se destinava a fazer os arruamentos
e as infra-estruturas»’'.

As declaragdes proferidas pela Presidente da Cdmara Municipal da Lagoa, naquele
contexto, sugerem que existe uma correlagdo entre o valor das rendas acordadas e o
valor dos encargos da divida financeira da Portas da Lagoa, S.A., para o que concor-
rem ainda os seguintes aspetos:

e O prazo de execugdo do contrato de arrendamento cobre todo o periodo de
amortizacdo do empréstimo contraido pela Portas da Lagoa, S.A.72.

e Existe uma proximidade entre os fluxos financeiros associados ao contrato de
arrendamento e ao contrato de empréstimo, como se demonstra, tendo por
base os dados relativos a respetiva execugao nos primeiros anos em comum:

68 O valor indicado diverge do identificado na Cldusula Quarta do contrato, devido a arredondamentos. No con-
trato, prevé-se que o valor das rendas possa ser atualizado, por acordo das partes, com fundamento na alteragdo
das condigdes econdmicas do mercado (n.° 5 da Cldusula Quarta).

89 Cfr. Apéndice VI. Optou-se por calcular o valor de renda anual/m2, por ser esta a referéncia temporal adotada no
regulamento municipal “Lagoa Investe”, no ambito do qual foram definidos os valores do m? para efeitos de
subarrendamento dos lotes urbanos integrados no Tecnoparque.

70 Doc. 03.01.
! Doc. 03.67, pp- 10 € 12.

720 prazo de execugdo do contrato de arrendamento prolonga-se até 30-04-2041 e 0 empréstimo bancério vence-se
em 22-10-2038 (doc.°® 03.26 e 03.10).
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Quadro 4 — Execugio financeira do contrato de arrendamento
vs. plano financeiro do empréstimo — 2016-2018

(em Euro)
Empréstimo Arrendamento
Data Servico da divida Data Renda semestral
22-04-2016 218 415,56 19-04-2016 231 116,70
22-10-2016 218 085,14 13-10-2016 231 116,70
22-04-2017 216 701,42 17-04-2017 231 116,70
22-10-2017 217 424,30 13-10-2017 231 116,70
22-04-2018 238 254,08 16-04-2018 231 116,70
22-10-2018 440 258,93 17-10-2018 462 233,70

Fonte: Extrato bancdrio (doc. 03.35) e ordens de pagamento (doc. 03.36 a 03.41).

e A Portas da Lagoa, S.A., consignou o valor das rendas a satisfagao dos encar-
gos emergentes da sua divida financeira.

Sobre o assunto, a resposta apresentada em contraditério é perfeitamente esclare-
cedora, ao referir que

Relativamente ao valor das rendas que s3o pagas 3 Portas da Lagoa pelo arrendamento,
é necessdrio ter-se em consideracdo que (...) n3o foi contabilizado apenas um hipoté-
tico valor real e efetivo que cada um dos lotes em causa possui, mas também foi tido
em conta todo o investimento que aquela empresa jd executou para tornar esses lotes

utilizaveis.

Por conseguinte, nao subsistem duvidas de que a fixagdo do valor das rendas teve
por referéncia os encargos da divida financeira da Portas da Lagoa, S.A., de modo a
dotar a empresa dos recursos necessarios a satisfacdo destas responsabilidades.

Assim, o valor das rendas n3o reflete os precos de mercado nem a utilidade que o
Municipio pode retirar do arrendamento dos lotes em causa.

10.3. Cessdo da posigdo contratual de arrendatario ao Municipio da Lagoa

Com a extingao da EML, E.M. — Em liquidag3o, em 14-12-20167}, o Municipio da La-
goa assumiu a posi¢do que aquela detinha no contrato de arrendamento e, conse-
quentemente, a obrigacdo de pagar diretamente a Portas da Lagoa, S.A., as rendas
devidas até ao termo do contrato (30-04-2041).

73 Cfr. deliberagdes da Camara Municipal da Lagoa, de 28-09-2015 (doc. 03.18, pp. 11 a 13), e da Assembleia Muni-
cipal, de 07-10-2015 (doc. 03.19, pp. 2 a 4), que aprovaram as contas finais da liquidagdo da empresa, o respetivo
relatério e o projeto de partilha final.
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10.4. Adendas ao contrato de arrendamento formalizadas entre a Portas da Lagoa,

S.A., e o Municipio da Lagoa

Apés a cessdo da posigao contratual para o Municipio da Lagoa, na sequéncia da
extingdo da EML, E.M. — Em liquidagao, foram formalizadas duas adendas ao con-
trato de arrendamento, envolvendo as seguintes alteragdes ao contrato’:

Adesnda Data Clausulas
Cldusula Oitava
(Direito de preferéncia)
1.2 12-03-2018
Cldusula Nona
(Obrigacées especificas)
Cldusula Décima-Terceira
2.2 02-05-2018

(Dentincia)

Quadro 5 — Alteragdes ao contrato de arrendamento

Redag3o inicial

No termo do contrato, a
Portas da Lagoa, S.A. confere
a EML, E.M., o direito de
preferéncia na compra dos
terrenos, livres de 6nus ou
encargos.

A Portas da Lagoa, S.A.
obriga-se a ndo constituir
6nus ou encargos sobre os

terrenos dados de
arrendamento, nem
prometer  vendé-los  ou

transmiti-los, cedé-los ou de
qualquer foram proporcionar
0 seu gozo, uso ou fruigdo.
O montante da renda a pagar
pela EML, E.M. é deduzido
do montante da renda devida
a Portas da Lagoa, S.A. pelos
terrenos por esta dados de
arrendamento.

Nenhuma das partes podera
denunciar o contrato.

Fonte: Contrato de arrendamento e adendas ao contrato (doc.°s 03.26 a 03.28).

11.

11.1.

e construcdo de unidade hoteleira

Alteragdes introduzidas

A Portas da Lagoa, S.A. confere ao
Municipio da Lagoa, «com possibilidade
de subcedéncia em subarrendatério», o
direito de preferéncia na compra dos
terrenos.

A Portas da Lagoa, S.A. obriga-se a nio
constituir énus ou encargos sobre os
terrenos dados de arrendamento, nem
prometer vendé-los ou transmiti-los,
cedé-los ou de qualquer foram
proporcionar o seu gozo, uso ou fruicdo,
podendo:

i) celebrar contratos de constituicdo de
direito de superficie com
subarrendatdrios de lotes que se
tenham candidatado ao programa de
concessdo de apoios ao investimento
no &mbito do regulamento municipal
“Lagoa Investe”;

celebrar  contratos-promessa  de
compra e venda dos lotes arrendados,
desde que a respetiva venda e
celebragdo da escritura sé ocorra
apés o fim da «vigéncia do
arrendamento».

i)

O Municipio da Lagoa podera denunciar
o contrato de arrendamento, parcial ou
totalmente, decorridos cinco anos sobre
o inicio da execuc¢do do contrato, com
uma antecedéncia minima de 180 dias,
com exce¢do dos lotes em que subsistam
contratos de subarrendamento
celebrados entre o Municipio da Lagoa e
os respetivos subarrendatdrios.

Utilizag3o dos lotes arrendados pelo Municipio da Lagoa

Subarrendamento de trés lotes para instalagio de hospital

Em 2018, o Municipio da Lagoa celebrou dois contratos de subarrendamento com
entidades privadas que manifestaram interesse em concretizar investimentos no
Tecnoparque, subordinados aos seguintes elementos essenciais:

74 Doc.°s 03.26 a 03.28.
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Quadro 6 — Elementos essenciais dos contratos de subarrendamento

(em Euro)
Lote Renda
A Entidade Data Prazo Periodo Valor Vanni : |
. reza o mensal anug Valor tota
N. (m?%) Finalidade /m
425 3349,9 Instalagdo Hospital
i De 01-04-2018
de hospital L”te'”a“”a' 27.03.2018 23 3n0s até 573,63 0,50 158 895,51
43% 104172  privado S‘f: Agores, e 1 més 30.04.2041
Construcdo Let’s Sea 22 anos De 01-09-2018
26 3510,0 de unidade Azores. S.A 31-08-2018 3 até 731,25 2,50 198 900,00
hoteleira P € 6 meses 30-04-2041

Total 357 795,51

* Nos contratos de subarrendamento, os lotes 42 e 43 estdo identificados com os nimeros 41 e 42, respetivamente.

Fonte: Contratos de subarrendamento (doc.2s 03.31 e 03.32).

Atendendo ao prazo de execugao dos contratos, as rendas cobradas pelo Municipio
da Lagoa irdo proporcionar uma receita de cerca de 358 mil euros aos cofres munici-
pais’®. No entanto, o Municipio terd de pagar a Portas da Lagoa, S.A., as rendas con-
vencionadas no contrato de arrendamento celebrado em 23-07-2015, que, no caso
dos trés lotes em referéncia, representam uma despesa global na ordem dos 7,9 mi-
lhGes de euros’e.

Quadro 7 — Lotes subarrendados — Encargos llquidos

(em Euro)
Rendas
o
NI' — Finalidade Area (m?) Prazo
otes Arrendamento  Subarrendamento Liquidas
42 e 43% 'p”:::('fg” de hospital 137671 22 anos e 8 meses 6289 472,99 15889551 6130577,48
26 Construgdo de 3510,0 23 anose 1 més 1603 536,76 198 900,00 1404 636,76
unidade hoteleira
Total 7 893 009,75 35779551 7535 214,24

* Nos contratos de subarrendamento, os lotes 42 e 43 estdo identificados com os niimeros 41 e 42, respetivamente.

Fonte: Contratos de subarrendamento (doc.os 03.31 e 03.32).

Deste modo, em termos liquidos, os encargos suportados pelo Municipio da Lagoa
com o arrendamento daqueles trés lotes ascendem a 7,5 milhdes de euros.

11.2. Os restantes 26 lotes encontram-se devolutos

Com excegdo dos trés lotes subarrendados aos investidores privados, os restantes
26 lotes tomados de arrendamento a Portas da Lagoa, S.A.”7, encontram-se devolu-

75 Cfr. cldusula quarta dos contratos de subarrendamento (doc.%® 03.31 e 03.32).
O valor das rendas foi determinado com base nos critérios definidos nas alineas a) e 5) do n.° 1 do artigo 10.° do
Regulamento — LAGOA INVESTE, na vers3o em vigor a data da celebragio dos contratos.

76 Ctr. § 75.

77 Cfr. § 67, nota de rodapé 50.
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tos, ndo proporcionando qualquer rendimento ao Municipio da Lagoa que, no en-
tanto, se encontra vinculado ao pagamento das correspondentes rendas até ao termo
do contrato, no valor estimado de 14,5 milhGes de euros.

Importa destacar que o potencial de rendimento destes 26 lotes — 22 dos quais estdo
vocacionados para a construcdo de habitagdes multifamiliares — se esgota na possi-
bilidade de o Municipio os subarrendar a potenciais investidores, nos termos e con-
di¢des previstas no regulamento municipal “Lagoa Investe”, cendrio que, na melhor
das hipéteses, e sob determinados pressupostos, proporcionaria uma receita global
na ordem dos 4,4 milhdes de euros’.

Em setembro de 2019, os érgaos municipais autorizaram a Portas da Lagoa, S.A., a
promover a alienac3o de 14 lotes urbanos do Tecnoparque (lotes n.°s 5 a 18)7%/8, cinco
dos quais se encontram arrendados ao Municipio da Lagoa, a coberto do mencio-
nado contrato.

Porém, como referido?', as receitas obtidas pela Portas da Lagoa, S.A., no &mbito do
contrato de arrendamento ficaram consignadas como garantia do pontual cumpri-
mento do servico da divida do empréstimo contraido em 2008 para financiar a exe-
cugdo do Tecnoparque, havendo ainda a destacar que a empresa se obrigou perante
o banco financiador a amortizar integralmente a divida «caso (...) proceda a venda
de ativos ou ocorra a alteragdo do contrato de arrendamento»2.

7

De qualquer modo, a concretizar-se a projetada venda, ndo é expectdvel que da
mesma advenha qualquer contrapartida financeira para o Municipio da Lagoa, que,
no entanto, até outubro de 2019, ja tinha despendido a quantia de 81 382,95 euros??
com o arrendamento daqueles lotes, sem daf retirar qualquer rendimento.

78 Importancia que resultaria do hipotético subarrendamento dos 26 lotes em causa, perfazendo a 4rea total de
31710 m?, pressupondo: /) que os correspondentes contratos teriam inicio em 01-01-2020 e termo coincidente
com o do arrendamento, em 30-04-2041; /i) a aplicagdo do valor maximo da renda anual previsto no n.° 2 do
artigo 10.° do citado regulamento (6,50 euros/m?).

79 Cfr. deliberagdes da Camara Municipal da Lagoa e da Assembleia Municipal de, respetivamente, 27-09-2019 e
30-09-2019 (doc.®s 03.68, pp. 11 e 12 e 03.69, pp. 20 e 21). Posteriormente, nas reunides da Cdmara Municipal
da Lagoa, de 18-10-2019 e de 29-10-2019 (doc.”® 03.70, pp. 6 e 7, e 03.71, p. 6, respetivamente), foi abordada a
possibilidade de a referida operagdo ser realizada através de empresas de mediagdo imobilidria, perspetivando-
se um prego de venda unitdrio na ordem dos 200 mil euros, negécio que estd atualmente a ser promovido.

80 A numeracio respeita ao Plano de Pormenor da Zona do Pombal, sendo que os lotes n.°s 7, 8, 12, 17 e 18 integram
o contrato de arrendamento, com os n.°s 5, 6, 7, 8 e 9, respetivamente. Tratam-se de lotes com uma area de
300 m?, vocacionados para a construcdo de habita¢des multifamiliares (cfr. Apéndice V).

81 Ponto 8., supra.
82 Cfr. n.>*1 e 2 da cldusula quarta do aditamento ao contrato de empréstimo (doc. 03.10, p. 5).

8 Importancia apurada com base nos pontos 3. a 8. da Cldusula Quarta do contrato de arrendamento celebrado
em 23-07-2015 (doc. 03.26), tendo por referéncia as rendas vencidas até outubro de 2019 — més em que foi
realizada a reunido da Cdmara Municipal da Lagoa na qual os membros do executivo tomaram conhecimento
do preco estimado para a venda dos lotes.
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Quanto aos restantes nove lotes, a receita proporcionada pela sua eventual aliena-
¢do, estimada em 1,8 milhdes de euros, reverterd integralmente para a Portas da La-
goa, S.A,, titular dos respetivos direitos de propriedade, desde 30-10-2008.

Quadro 8 — Titularidade do direito de propriedade

(em Euro)
Arrendamento Subarrendamento
o e
el B (01102015 a 30-04-2041) (2018 2 2041) IPROIAISELTD Valor de
lotes (a partir de 01-05-2041) ~ aquisigdo
Arrendatéario Valor Subarrendatério Valor
la22 3015 206,26 - - Portas da Lagoa, S.A.

Let’s Sea Azores,

26 1603 536,76 SA 198 900,00 Let’s Sea Azores, S.AA. 6374,00
32 10114 251,35
29 Portas da Municipio da 389 235,14 - -
Lagoa, S.A.  Lagoa Portas da Lagoa, S.A.
30 291 423,79 - -
31 676 684,89
Hospital Hospital
42 e 43% 628947299 |Internacional dos 158 895,51 Internacional dos 5000,00
Acores, S.A. Acores, S.A.
Total - 22 379811,18 - 357 795,51 - 11 374,00

* Nos contratos de subarrendamento e de promessa de compra e venda, os lotes 42 e 43 estdo identificados com os niimeros 41 e 42, respetivamente.

Fonte: Contratos de arrendamento, de subarrendamento e de promessa de compra e venda.

A propésito desta matéria, foi referido em contraditério que «... para além da pou-
panca do n3o pagamento das rendas, a venda dos 22 lotes implicard o pagamento
de uma indemnizacao ao Municipio da Lagoa, por cada lote, equivalente a 12 meses
de rendas mensais. Ou seja, por cada lote encontra-se o valor de 5.661,48 euros...»,
dai resultando o «... valor total de 124.552,56 euros», a que acresce «... o valor das
receitas futuras do municipio, desde logo, em IMT e IMI e taxas variadas, inerentes
a construcao, venda e utilizagdo de 176 apartamentos e oito moradias».

Independentemente da divergéncia quanto ao niimero de lotes colocados a venda®,
desconhece-se o fundamento do direito de indemnizagio invocado pelo Municipio,
o qual n3o encontra sustentac3o no articulado do contrato de arrendamento. Mas,
mesmo que tal direito |he assista, o valor em causa é claramente desproporcional a
receita que a Portas da Lagoa, S.A., estima arrecadar com a alienagado dos referidos
imoveis, os quais, como anteriormente demonstrado, transitaram do patriménio do
Municipio da Lagoa para a esfera juridica desta empresa privada a titulo substanci-
almente gratuito®.

8 Da resposta dada em contraditério infere-se que, posteriormente a setembro de 2019, foram colocados & venda
mais oito lotes, desconhecendo-se se os mesmos se encontram arrendados ao Municipio ao abrigo do contrato
em apreciagao.

8 Como assinalado, a Portas da Lagoa, S.A., adquiriu & empresa local EML, E.M., entretanto extinta, os terrenos
onde se encontra edificado o Tecnoparque, tendo utilizado, para o efeito, parte do empréstimo contraido em
2008 para financiar a constru¢do do empreendimento, cujo servico da divida é integralmente suportado pelo
Municipio da Lagoa (cf. {§ 52 e 64).
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Ainda neste contexto, e tendo presente os condicionalismos emergentes do adita-
mento ao contrato de empréstimo celebrado pela Portas da Lagoa, S.A., em
20-12-2016%, dificilmente se alcanga que a projetada venda de alguns dos lotes ar-
rendados ao Municipio ndo colida com as obriga¢des assumidas pela empresa pe-
rante a instituicdo de crédito financiadora®’, aspeto em que o contraditério é omisso.

11.3. Exame da utilidade do arrendamento

Como foi assinalado®, o Municipio da Lagoa tomou de arrendamento, pelo prazo de
26 anos, mediante o pagamento de uma quantia estimada em cerca de 22,4 milhdes
de euros, 29 lotes integrados no Tecnoparque. Destes, 26 permaneciam devolutos?’,
nao lhes dando o Municipio qualquer destino, limitando-se a pagar as rendas.

Quanto aos restantes trés lotes, o Municipio retira algum beneficio, por os ter subar-
rendado, mas a receita que proporcionam é meramente residual, por comparacio
com o valor das rendas suportadas com o seu arrendamento®.

Salienta-se que, na eventualidade de os lotes serem alienados, a correspondente re-
ceita reverterd integralmente para a Portas da Lagoa, S.A., tal como ja sucedeu com
os lotes dados de subarrendamento pelo Municipio da Lagoa a investidores priva-
dos, cujas escrituras de compra e venda s6 serdo outorgadas apds o termo do arren-
damento, sendo que, até 14, o Municipio encontra-se vinculado ao pagamento das
respetivas rendas.

Acresce que os subarrendamentos nao satisfazem o interesse do Municipio nem o
dos promotores privados, que se propuseram levar a cabo importantes investimen-
tos nos lotes subarrendados (instalagao de hospital privado e construg¢ao de unidade
hoteleira). Com efeito, o interesse dos promotores privados sé foi assegurado medi-
ante a celebragdo de contrato-promessa de compra e venda dos lotes, com a Portas
da Lagoa, S.A., envolvendo a entrega imediata daqueles®'.

Por conseguinte, mesmo nestes casos, os contratos de arrendamento e de subarren-
damento n3o desempenham qualquer fun¢io adequada ao tipo contratual adotado.

8 Doc. 03.10 (Cldusula Quarta, p.4).

8 Cfr. § 0.

8 Ponto 9.3.4 e 1.2, supra.

8 Com referéncia a 20-05-2019, data de realizag3o da primeira fase dos trabalhos de campo.
%0 ponto 11.1., supra.

1 Cf. ponto 9.3.6., supra.
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12.  Evidenciag@o nas contas do Municipio da Lagoa

12.1. Reconhecimento de um passivo em SNC-AP

Em conformidade com o disposto no n.° 1 do artigo 114.° da Lei n.° 2/2020, de 31 de
margo, a partir de 2020, as entidades do subsector da administracdo local estdo obri-
gadas a aplicar o Sistema de Normalizagao Contabilistica para as Administragoes
Publicas (SNC-AP), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 192/2015, de 11 de setembro.

Assim, a andlise do contrato de arrendamento celebrado e dos seus efeitos na posi-
c¢3o financeira do Municipio da Lagoa serd efetuada a luz deste novo referencial con-
tabilistico.

De acordo com a estrutura concetual do SNC-AP, um passivo é definido como «uma
obrigacdo presente originada num acontecimento passado que gera uma saida de
recursos»®2. Por seu turno, uma obrigacdo presente «é uma obrigagao vinculativa,
de cardter legal ou outro, relativamente a qual a entidade publica tem pouca ou ne-
nhuma probabilidade de evitar a saida de recursos»®.

Os passivos que resultem de obrigagdes vinculativas de cardter n3o legal assumem
os seguintes atributos®*:

a) a entidade publica deu sinais claros de aceitar certas responsabilidades, seja
mediante a criacdo de padroes de conduta no passado, politicas internas de-
vidamente divulgadas ou pronunciamentos especificos neste sentido;

b) em resultado dos comportamentos referidos, a entidade publica criou expeta-
tivas vélidas em terceiros de que cumprird os compromissos assumidos; e

¢) a entidade publica tem reduzida ou nenhuma alternativa realista de evitar a
liquidagdo da obrigacdo decorrente dos compromissos assumidos.

Tal como se assinalou, constituiu pressuposto essencial para a concretizagdo do em-
preendimento Tecnoparque o facto de ser o Municipio da Lagoa a suportar integral-
mente o servigo da divida do empréstimo contraido pela Portas da Lagoa, S.A. para
financiar a sua execu¢do, premissa desde sempre assumida pelos responsdveis mu-
nicipais.

Com tal propésito, foi inicialmente montado um complexo contratual envolvendo o
Municipio da Lagoa, a empresa local EML, E.M., e a Portas da Lagoa, S.A., ao qual
foi posto termo, na sequéncia das transformagdes operadas ao nivel do sector em-
presarial local, seguindo-se a celebracdo de contrato de arrendamento, concebido

92 Cfr. estrutura concetual, § 96.
% Idem, §§ 97 e 101.
% Ibidem, § 102.
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como solugdo alternativa para fazer chegar a Portas da Lagoa, S.A., os recursos pro-
venientes do orcamento municipal destinados a satisfagdo do servico da respetiva
divida financeira®.

O grau de compromisso assumido pelo Municipio da Lagoa relativamente as res-
ponsabilidades emergentes do referido empréstimo encontra igualmente expressao
no facto de a Camara Municipal ter apresentado a instituicdo de crédito financiadora
uma carta de conforto destinada a garantir a operacdo crediticia, no ambito da qual
e em sintese, se comprometeu a tudo fazer para que a Portas da Lagoa, S.A., dispu-
sesse sempre dos meios financeiros para, tempestivamente, cumprir as obrigacdes
emergentes do contrato de financiamento®.

Por conseguinte, a conduta adotada pelo Municipio da Lagoa em todo o processo é
reveladora da intencdo de assumir integralmente aquelas responsabilidades, incu-
tindo em terceiros a expetativa de que tal compromisso serd cumprido?’.

Foi igualmente fundado nesta expectativa que o NELAG, associagdo sem fins lucra-
tivos, adquiriu, em 2014, a participacdo indiretamente detida pelo Municipio da La-
goa na Portas da Lagoa, S.A., empresa que n3o possuia condi¢des minimas de sus-
tentabilidade®.

Nas circunstancias descritas, o Municipio da Lagoa colocou-se em situa¢do de nao
dispor de alternativa credivel para evitar a saida de recursos associada a liquidagao
das rendas devidas a Portas da Lagoa, S.A., em execucdo do contrato de arrenda-
mento em apreciagdo, até porque a empresa consignou tais receitas a satisfaggo do
servico da respetiva divida financeira®.

Face ao exposto, as responsabilidades emergentes do contrato de arrendamento ce-
lebrado com a Portas da Lagoa, S.A., preenchem os critérios de reconhecimento de
um passivo previstos na estrutura concetual do SNC-AP, devendo, em conformidade,
ser como tal evidenciadas nas demonstrag¢des financeiras do Municipio da Lagoa.

Em sede de contraditério, foi manifestado o entendimento de que tais responsabili-
dades n3o configuram um passivo, posi¢cao que é sustentada, por um lado, na pos-
sibilidade de o Municipio «... se desvincular unilateralmente, a qualquer momento,
do contrato de arrendamentos, e por outro, na circunstincia de a carta de conforto

% Cfr. pontos 7. € 9.3.4., supra.

% Cfr. ponto 8., supra.

97 Cfr. §§ 52, 53 e 88.

% Cfr. ponto 7.2.2, supra.

% Cabe destacar que, na sequéncia do aditamento ao contrato de empréstimo, formalizado em 20-12-2016, ficou
convencionado: /) a domiciliagdo das rendas percebidas pela Portas da Lagoa, S.A., na conta por si titulada junto
da instituicdo de crédito financiadora, obrigando-se a comunicar tal facto ao Municipio; /i) a afetagdo do valor
das rendas ao pagamento das responsabilidades emergentes do contrato de empréstimo; /i) a cativagao do
valor das rendas domiciliadas na referida conta até ao montante de cada prestacdo; /) a manutengio das garan-

tias constituidas a favor do banco financiador, nomeadamente a carta de conforto emitida pela Cimara Municipal
da Lagoa em 02-09-2008 (cfr. clausulas Terceira e Sexta— doc. 03.10).
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emitida pela Cdmara Municipal, destinada a garantir o empréstimo contraido pela
Portas da Lagoa, S.A., «... nao constitui[r] um “s/nal claro de aceitar certas responsa-
bilidades” ...

A argumentacdo aduzida contradiz os fundamentos invocados para justificar o valor
das rendas acordadas no dmbito do contrato em andlise, jd que, neste contexto, foi
alegado que o valor das mesmas incorpora a compensagado dos custos incorridos
pela Portas da Lagoa, S.A., com a concretiza¢do do projeto do Tecnoparque, «... en-
cargos [que] teriam sempre de ser assumidos pelo Municipio da Lagoa, caso esta
entidade tivesse decidido promover diretamente o projeto de desenvolvimento, im-
plementacdo e constru¢ao do Tecnoparques.

Com efeito, ndo é coerente admitir-se, em determinado contexto, que as responsa-
bilidades emergentes da divida financeira da Portas da Lagoa, S.A., tém de ser assu-
midas pelo Municipio da Lagoa — em consondncia, alids, com a realidade dos factos
e com a posicdo reiteradamente expressada pelos responsaveis municipais — e, si-
multaneamente, invocar a possibilidade de o Municipio se eximir de tais responsa-
bilidades, com base numa alteracao ao contrato de arrendamento introduzida em
2018.

Para melhor contextualizar a quest3o, importa assinalar que a alteragao em causa diz
respeito a Cldusula Décima-Terceira, que dispde sobre a dentincia do contrato e que,
na sua redagdo original, ndo conferia tal direito a qualquer dos outorgantes. Porém,
na sequéncia da segunda adenda ao contrato, formalizada em 02-05-2018'%, ficou
expressamente prevista a possibilidade de o Municipio da Lagoa fazer cessar unila-
teralmente o arrendamento — com exceg¢do dos lotes subarrendados —, apds o quinto
ano da respetiva vigéncia, sem qualquer penalizagao.

Embora a alteragdo tenha merecido o acordo de ambas as partes, n3o se alcanga o
racional desta decis3o, analisada na perspetiva da Portas da Lagoa, S.A., pois a em-
presa n3o dispde de alternativas para a obten¢do dos recursos necessarios a satisfa-
c3o dos encargos emergentes da sua divida financeira, aspeto enfatizado no relatério
de gest3o relativo ao exercicio de 2018, subscrito pelo Administrador Unico'®!, bem
como na certificagdo legal das contas referentes a este mesmo exercicio, onde se
destaca que «... a sustentabilidade financeira [da Portas da Lagoa, S.A.] esta supor-
tada por um contrato de arrendamento celebrado com o Municipio da Lagoa em 23
de julho de 2015 e, ndo gerando este os fundos financeiros necessérios, a liquidagao

100 7. ponto 10.4, supra.

191 No ponto 5. do relatério do érgao de gestdo da sociedade, com o tftulo “Perspetiva Futura da Sociedade Portas
da Lagoa, S.A.”, é referido que «O objetivo é cumprir na integra o contrato promessa de arrendamento firmado
em [2015], com vista a obtencdo de recursos financeiros para os compromissos (...) financeiros e econémicos da
empresa nos préximos anos» (doc. 03.42, p. 7 do ficheiro).
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dos passivos tera de ser assegurada pelo esforco financeiro suplementar dos acio-
nistas, pela revisdo das condicdes financeiras contratadas com as instituicdes finan-
ceiras ou pela alterag3o das condi¢des financeiras do contrato de arrendamentos'2,

Neste contexto, n3o é crivel que o Municipio da Lagoa, contrariando a conduta até
aqui adotada em execugdo da estratégia definida para financiar a constru¢do do Tec-
noparque, venha agora refutar os compromissos anteriormente assumidos perante
o NELAG e a prépria instituicao de crédito'®®, denunciando o arrendamento, ciente
que estd das consequéncias que tal decis3o acarretaria para a Portas da Lagoa, S.A.
— a entrada em situagdo de incumprimento perante o banco financiador do projeto.

N3o sendo certamente este o resultado que o Municipio da Lagoa pretende alcangar,
a referida modificacdo contratual é inconsequente, constituindo apenas uma tenta-
tiva de evitar que as responsabilidades emergentes do contrato de arrendamento se-
jam evidenciadas nas demonstragdes financeiras do Municipio, tal como decorre do
novo referencial contabilistico SNC-AP.

12.2. Mensuragao do passivo

Em conformidade com a NCP 18 — Instrumentos Financeiros, o contrato de arrenda-
mento é um instrumento financeiro. Consequentemente, as responsabilidades dele
emergentes configuram um passivo financeiro para o Municipio da Lagoa'® e, em
contrapartida, um ativo financeiro para a Portas da Lagoa, S.A.

Ainda de acordo com a referida norma, a mensuragio inicial de um passivo finan-
ceiro deve ser efetuada pelo seu justo valor, consistindo este na quantia pela qual a
correspondente obrigacdo pode ser liquidada «entre partes conhecedoras dispostas
a negociar, numa transacdo em que nao hd relacionamento entre elas»'%.

Uma vez que o prazo de execugdo do contrato de arrendamento se prolonga até 2041,
ndo ¢ despicienda a questdo relativa ao efeito do valor temporal do dinheiro, pelo
que o justo valor do passivo financeiro deverd refletir esta realidade.

Nestas circunstancias, o valor presente das rendas devidas até ao final do contrato
constitui a melhor estimativa do justo valor do passivo emergente deste instrumento
financeiro, por traduzir a quantia que o Municipio da Lagoa teria de despender para
o liquidar, com referéncia a data a que se reportam os célculos’.

102 Assunto abordado em secgdo autdnoma da certificagdo legal das contas, sob o titulo “Incerteza material relaci-
onada com a continuidade” (doc. 03.42, p. 32 do ficheiro).

103 C#7. §§ 46, 48, 52,53 e 88 a 91.
104 Cfr. NCP 18, ponto 3, § 5, subponto 3.1 — Defini¢des gerais.

195 /dem, ponto s, subponto 5.1 — Mensurag3o inicial de ativos e passivos financeiros, § 10, conjugado com o dis-
posto no ponto 3, § 5, subponto 3.2 — Defini¢des relativas ao reconhecimento e mensuragao.

106 O valor presente constitui um dos critérios de mensuracao previstos na NCP 18.
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A determinacgdo do valor presente dos fluxos financeiros associados a execucdo do
contrato em apreciagdo pressupde, assim, a ado¢do de uma taxa de desconto e de
uma referéncia temporal para se proceder ao respetivo calculo.

No que diz respeito a taxa de desconto a utilizar, adotou-se para o efeito a taxa de
juro aplicada ao empréstimo contraido pela Portas da Lagoa, S.A. — taxa anual de
2,5% —, atenta a finalidade subjacente a celebra¢do do contrato de arrendamento.

Relativamente a referéncia temporal para o cédlculo do valor presente deste passivo,
considerou-se a data a partir da qual as entidades integradas no subsector da admi-
nistracdo local passaram a aplicar o SNC-AP, ou seja, 01-01-2020.

Com base nestes pressupostos, ascende a cerca de 15,2 milhdes de euros o valor
presente das responsabilidades assumidas pelo Municipio da Lagoa no dmbito do
contrato de arrendamento'?’, quantia pela qual devera registar o correspondente pas-
sivo financeiro no respetivo balanco de abertura, elaborado com referéncia a data da
transicao para o SNC-AP'%,

12.3. Efeitos do arrendamento na divida total do Municipio

A data de corte da auditoria, as Ultimas contas apresentadas pelo Municipio da La-
goa, referentes a um exercicio completo, reportavam-se a 2018, tendo sido elabora-
das de acordo com o referencial contabilistico do POCAL.

Através de uma andlise sucinta efetuada as demonstrac¢des financeiras do referido
exercicio, verificou-se que as responsabilidades emergentes do contrato de arrenda-
mento n3o se encontravam evidenciadas no passivo do Municipio da Lagoa.

Assim, e em conformidade com o exposto no ponto anterior, constata-se que o re-
conhecimento e mensura¢do do passivo emergente do contrato de arrendamento,
com base no novo referencial contabilistico, ird traduzir-se num agravamento da di-
vida total do Municipio da Lagoa, na ordem dos 15,2 milhdes de euros, com referén-
cia a 01-01-2020, data da entrada em vigor do SNC-AP.

Apenas com o propdsito de estimar o potencial impacto decorrente do reconheci-
mento deste passivo no cumprimento do limite a divida total'®, recorreu-se a infor-
macdo constante do processo de prestagdo de contas do Municipio da Lagoa refe-

rente ao exercicio de 2018, alertando-se desde jd para o facto de que a aplicagdo do

107 ¢fr. Apéndice VIII.

108 Em conformidade com as disposicdes contidas nos n. ° 2, 3 e 4 do artigo 14.° do Decreto-Lei n.° 192/2015, de
11 de setembro, relacionadas com os procedimentos a adotar pelas entidades publicas que aplicam o SNC-AP
pela primeira vez.

199 N.° 1 do artigo 52.° do RFALEI.
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SNC-AP ird suscitar diferencas no tratamento contabilistico conferido a determina-
das operacdes face ao POCAL, com eventuais reflexos na expressdo da divida total
do Municipio, para além da operagdo anteriormente descrita.

Salvaguardando os eventuais ajustamentos decorrentes da situagdo descrita, proce-
deu-se ao célculo do limite da divida total com base nas demonstrac¢des financeiras
relativas a 31-12-2018, elaboradas de acordo com o POCAL, considerando-se neste
contexto o passivo resultante do contrato de arrendamento, mensurado pelo corres-
pondente valor presente, reportado a referida data'°.

Com estes pressupostos, a divida total do Municipio da Lagoa ascenderia a 21,7 mi-
lhdes de euros, dos quais 15,7 milhdes de euros respeitam ao passivo emergente do
referido instrumento contratual.

Quadro g — Dfvida total do Municfpio da Lagoa —31-12-2018

(em Euro)

1. Média da receita corrente liquida cobrada - 2015 a 2017 9 085 236,66
2. Limite da divida total a 31-12-2018 13 627 854,99 100,00%

Municipio da Lagoa

3. Divida financeira 5 790 290,58

4, Divida n3o financeira 148 387,01

5.=3.+4. Subtotal 5938 677,59
6.=5./2. Contributo do Municipio da Lagoa para o limite da divida 43,58%

7. Passivo emergente do contrato de arrendamento 15 721 961,20
8.=7./2. Contributo deste passivo para o limite da divida 115,37%
9.=5.+8. Capacidade de endividamento utilizada 21 660 638,79 158,94%
10.=9.-2. Excesso de endividamento 8032 783,80 58,94%
11.=9. /1. Divida total: Média da receita corrente liquida - 2015 a 2017 2,38

Fonte: Processo de prestacdo de contas de 2018 do Municipio da Lagoa.

Face aos resultados obtidos, constata-se que, acrescendo ao passivo as responsabi-
lidades emergentes do contrato de arrendamento, o Municipio da Lagoa registaria
um excesso de endividamento na ordem dos 8 milhGes de euros, ou seja, 58,9% para
além do respetivo limite legal.

Em 2020, com a entrada em vigor do SNC-AP para as entidades do subsector da
administrag3o local, foi suspensa a aplicagdo das normas do regime financeiro das
autarquias locais que vinculam os municipios nestas circunstancias a reduzir o ex-
cesso de endividamento e a aderir aos mecanismos de recuperagdo financeira muni-
cipal, desde que a ultrapassagem do limite legal de endividamento ou o agravamento
do grau de incumprimento do mesmo fique exclusivamente a dever-se as diferencas
de tratamento contabilistico conferidas a determinadas operag¢des face ao POCAL'.

110 7. Apéndice IX.
" Cfr. n.° 3 do artigo 114.° da Lei n.° 2/2020, de 31 de margo, que manteve em vigor o artigo 108.° da Lei

n.° 114/2017, de 29 de dezembro.
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A partir de 2021, perante um eventual cendrio de incumprimento do referido limite
legal, o Municipio da Lagoa ficard obrigado a corrigir o excesso de endividamento
nos exercicios subsequentes, em, pelo menos, 10% do montante em excesso em
cada ano, até que aquele limite seja cumprido, e a aderir aos mecanismos de recu-
peragdo financeira municipal’2.

13.  Fragilidades do modelo de negécio adotado

Como referido'?, o projeto de construgao do Tecnoparque foi implementado com
recurso a uma entidade de capitais maioritariamente privados — a Portas da Lagoa,
S.A. — cuja intervengao no processo se limitou a obtengdo do financiamento e a pro-
mocdo das empreitadas de execucdo das infraestruturas do empreendimento, assu-
mindo o Municipio da Lagoa os encargos com o financiamento, premissa que esteve
desde sempre subjacente a concretiza¢ao deste investimento.

Nas circunstancias descritas, ndo se operou uma partilha dos riscos associados ao
projeto, que foram exclusivamente alocados ao parceiro publico.

Por outro lado, a op¢ao pelo modelo de parceria publico-privada para a execucao do
projeto, em detrimento do modelo de contratag3o publica tradicional — caso em que
teria sido o Municipio a promover diretamente a concretizagdo do projeto, proce-
dendo a contrata¢do das empreitadas de construcdo de infraestruturas e do emprés-
timo para as financiar—, ndo se sustentou numa anélise custo-beneficio que eviden-
ciasse as vantagens para o Municipio decorrentes desta opg¢ao''4.

Existem, alids, indicios de que a opc¢do pelo modelo de contratacdo tradicional teria
sido mais vantajosa: além de implicar uma maior simplificacdo processual e conse-
quente reducgao das entidades intervenientes, aspeto potenciador da reducao de cus-
tos para o erdrio municipal, teria permitido que a titularidade dos direitos de propri-
edade dos iméveis onde foi edificado o empreendimento permanecesse na esfera
patrimonial do Municipio, em vez de transitar, substancialmente a titulo gratuito,
para a empresa privada Portas da Lagoa, S.A., como efetivamente sucedeu.

112 Face ao nivel de desequilibrio financeiro expetavel, o Municipio da Lagoa ficara obrigado a contrair um emprés-
timo para saneamento financeiro ou, em alternativa, a aderir ao procedimento de recuperagio financeira
(cfr. n.° 3 do artigo 58.° do RFALEI).

13 Pontos 7.1 e 8., supra.

114 Designadamente, n3o foi demonstrado que a preferéncia por este modelo conduzisse a um custo global do
investimento inferior ao que resultaria da alternativa em confronto. Para tal, poderia ter sido utilizada a meto-
dologia do comparador publico, que, em termos genéricos, consiste em apurar os custos que seriam suporta-
dos pelo Municipio, caso os responsaveis optassem por implementar o projeto com base no modelo de con-
tratagdo publica tradicional, confrontando-os com os que resultariam da opg¢do pelo modelo alternativo da
parceria publico-privada.
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No contexto apresentado, a op¢ao tomada teve como Unico propdsito contornar as
restricdes legais ao endividamento a que o Municipio se encontrava sujeito, tal como
foi assumido pelos responsdveis municipais'.

Com a alienagdo da participagdo indiretamente detida pelo Municipio na Portas da
Lagoa, S.A., em virtude das condicionantes impostas pelo RJAEL, foi posto termo ao
modelo de contratacdo gizado e, consequentemente, a estratégia montada pelos res-
ponsdveis municipais para assegurar a empresa, através do orcamento municipal,
os recursos destinados a cobertura do servigo da divida do empréstimo por esta con-
traido para financiar a execugdo do projeto®.

Em alternativa, mas com idéntica finalidade, foi entdo celebrado o contrato de arren-
damento em apreciagdo, que ndo se sustentou em argumentos econémicos vélidos,
por ndo refletir os precos de mercado nem a utilidade que o Municipio da Lagoa
pode retirar do mesmo, na medida em que''’:

e Até ao termo do contrato, em 2041, o Municipio ird despender com o arrenda-
mento dos 29 lotes uma quantia estimada em 22,4 milhdes de euros'?, cujo
potencial de rendimento assenta, exclusivamente, na possibilidade de os subar-
rendar a investidores interessados em implementar os seus projetos no Tecno-
parque, mas por valores significativamente inferiores aos suportados com o ar-
rendamento”.

e Apenas trés dos 29 lotes arrendados proporcionavam algum rendimento, por
via do respetivo subarrendamento a investidores privados'?, estimando-se que
dai advenham receitas para o erdrio municipal na ordem dos 357,8 mil euros,
considerando o prazo dos contratos celebrados, cujo termo coincide com o do
arrendamento — ao abrigo do qual, e em relag3o aos lotes em causa, o Municipio
ird despender cerca de 7,9 milhdes de euros.

e  Entretanto, a Portas da Lagoa, S.A., celebrou com aqueles investidores privados
contratos-promessa de compra e venda dos imoéveis, pelo preco global de
11374 euros'?', importancia que os promitentes compradores jd pagaram e que
reverteu integralmente para os cofres da empresa, a semelhanca do que suce-
derd com a eventual venda de quaisquer outros lotes do Tecnoparque.

5 Doc. 03.67, p. 12.

16 Cfr. pontos 7.2.2. e 8, supra.

7 Cf. ponto 10.2.2., supra.

118 Apurado com base no valor médio anual de 17,86 euros/m? (c#. § 75).

1% No limite, o valor anual do subarrendamento poderé atingir o méximo de 6,50 euros/m? (cf. n.°® 1, alineas a) e
b), e 2 do regulamento municipal “Lagoa Investe”, na vers3o atualmente em vigor).

120 para este efeito, foram praticados os valores anuais por m? definidos no regulamento municipal “Lagoa Investe”,
na versdo vigente 3 data da celebra¢do dos contratos, ou seja, 0,50 euros no caso dos dois lotes afetos a cons-
trugdo do hospital e 2,50 euros relativamente ao lote destinado a edificagdo do hotel.

121 Valor médio de 0,66 euros/m>.
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A cronologia dos factos mais relevantes, envolvendo as operacdes levadas a efeito
para a concretizagao do projeto do Tecnoparque, que culminaram com a tomada de
arrendamento dos imdveis pelo Municipio da Lagoa, em virtude da extingao da EML,
E.M., e os respetivos impactos financeiros, constam do fluxograma seguinte.

Contrato-promessa de
cessdo de exploragdo do

Contrato-programa Tecnoparque * .
09-06-2008: € 33.115.916 18-06-2008: € 33.115.916
(2012-2037) S (2012-2037)

Venda: 49 prédios
30-10-2008: € 1.628.451

Aumento de capital

Municipio em espécie: 49 prédios - EML, E.M. POrtaSSdZ Lagoa,
da Lagoa 30-10-2008: € 1.628.451 Operagdo de o
transformacgdo
fundidria:
2010 - Fase 1
2017 - Fase 2
Contrato-promessa de
arrendamento: 27 lotes e 4
prédios rusticos **
29.04.2013:€22379811
(2015-2041)
N
‘ Contrato de arrendamento: 27 lotes e 4 prédios rusticos **
23-07-2015: € 22.379.811
(2015-2041)
Contrato de Hospital Contrato-promessa de compra e venda
subarrendamento: 2 lotes Internacional dos lotes subarrendados: 2 lotes
> dos Agores, <
27-03-2018: € 158.896 S.A. .
(2018-2041) 09-04-2018: € 5.000
Contrato de Contrato-promessa de compra e venda
subarrendamento: 1 lote Let's Sea dos lotes subarrendados: 1 lote
> Azores, S.A.

31-08-2018: € 198.900
(2018-2041)

* Revogado pelo contrato-promessa de arrendamento.

06-12-2018: € 6.374

** Correspondentes aos 27 lotes da fase 1 do loteamento e a conversdo dos quatro prédios rusticos em dois lotes (fase 2).

O modelo contratual adotado gera estimulos contrarios a implantagao de projetos no
Tecnoparque, pois, na perspetiva da Portas da Lagoa, S.A., o interesse é o de que os lotes
se mantenham arrendados pelo Municipio, por valores que ndo conseguiria obter no
mercado, sem qualquer ocupagdo, de modo a que, no final do arrendamento os possa
vender, ou conferir qualquer outro destino, arrecadando a correspondente receita.

Do exposto, resulta que a utilidade do arrendamento se esgota no propésito de as-
segurar a Portas da Lagoa, S.A., através do orcamento municipal, os recursos para
que a empresa privada cumpra pontualmente as responsabilidades emergentes da
respetiva divida financeira.

Conclui-se, assim, que o contrato em andlise nao acautelou o interesse publico mu-
nicipal.
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Em sede de contraditério, foi alegado que «... ndo existem razoes fundadas para se
concluir que os contratos em causa “nao salvaguardam o interesse publico munici-
pal” ...», invocando-se, para o efeito, os «... beneficios, presentes e futuros, do Tec-
noparque, para um desenvolvimento sustentdvel e inovador, assim como a criagao
de emprego e riqueza no concelho de Lagoas.

Sucede que o Tribunal de Contas nao apreciou o mérito do investimento, tendo ape-
nas questionado a estratégia adotada pelos responsdveis municipais para financiar
a respetiva execu¢do, a qual, como demonstrado, traduziu-se na transferéncia, a ti-
tulo substancialmente gratuito, dos direitos de propriedade dos terrenos onde foi
edificado o Tecnoparque, do patriménio municipal para a esfera juridica da empresa
privada Portas da Lagoa, S.A., a que se sucedeu a tomada de arrendamento pelo
Municipio, até 2041, de 29 dos 51 lotes que integram o empreendimento, pelo preco
global de 22,4 milhdes de euros, sem dai retirar utilidade que justifique o dispéndio
de tal quantia.

Acresce referir que as receitas proporcionadas pela eventual venda de lotes do Tec-
noparque reverterdo integralmente para a Portas da Lagoa, S.A., que igualmente
manterd a titularidade dos direitos de propriedade dos restantes lotes, findo o arren-
damento.
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PARTE Il
CONCLUSOES E RECOMENDACOES

14.  Principais conclusdes

Face ao que antecede, apresentam-se a seguir as principais conclusdes a que se che-
gou no dmbito da presente ac3o:

Ponto

do Conclusdes
Relatério

Antecedentes dos contratos de arrendamento
Entre 1992 e 2004, o Municipio da Lagoa adquiriu, por 975 152,82 euros,

9.1. 49 prédios rusticos na zona do Pombal, com uma drea total de
118 730 m?, para ai edificar o Tecnoparque.

A concretizagdo do projeto assentou numa parceria publico-privada de
tipo institucional, envolvendo a constitui¢ao da Portas da Lagoa, S.A., na

- qual o Municipio detinha uma participacdo representativa de 49% do res-
petivo capital social, através da empresa local EML, E.M.
Dando continuidade a estratégia delineada, o Municipio realizou, em
2008, um aumento do capital social da EML, E.M., por entrada em espé-
9.3.1. cie daqueles 49 prédios rusticos, avaliados em 1 628 451 euros, os quais
foram imediatamente alienados, por aquele prego, a Portas da Lagoa, S.A.
9.3.2.

O prego convencionado foi satisfeito mediante utilizacdo de parte do pro-
duto do empréstimo que a Portas da Lagoa, S.A. tinha contraido para fi-
nanciar a construc¢do do Tecnoparque, existindo indicios de que o produto
da venda dos imdveis teve como destino final os cofres municipais.

Em 2010, os terrenos do Tecnoparque foram sujeitos a uma operagdo de
transformacao fundidria, dai resultando 42 lotes devidamente infraestru-
9.2. turados (a que acresceram outros nove, constituidos numa fase poste-
rior), vocacionados para habitacdo, comércio e servicos e equipamentos.
Destes lotes, oito foram desde logo alocados a possiveis permutas ou a
9:3.7. futuras vendas no mercado, quatro foram cedidos a Regido Auténoma
dos Acores, para a edificacdo do Nonagon, e um foi cedido a Sociedade
Afonso Chaves, para a instalagdo do Expolab.

9.3.3.

Celebragdo dos contratos de arrendamento e encargos emergentes para o Municipio

Na sequéncia das transformagdes operadas no sector empresarial do Mu-
hicipio da Lagoa em virtude da entrada em vigor do RJAEL, por delibera-
¢do da Assembleia Municipal da Lagoa, de 07-02-2013, foi determinada a

7-2. dissolucdo da EML, E.M., pondo assim termo ao modelo de financia-

3. mento inicialmente gizado para a execuc¢do do Tecnoparque, que assen-
tou sempre no pressuposto de que seria o Municipio a financiar integral-
mente as responsabilidades emergentes do empréstimo contraido pela
Portas da Lagoa, S.A. para executar o investimento.
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Conclusdes

Neste contexto, a EML, E.M. — Em liquidagdo, tomou de arrendamento a
Portas da Lagoa, S.A., pelo prazo de 26 anos, 27 lotes e quatro prédios
rusticos (os quais, posteriormente, deram origem a dois lotes), obri-
gando-se, em contrapartida, a pagar-lhe uma quantia na ordem dos
22,4 milhdes de euros.

Com a extingdo da EML, E.M., o Municipio assumiu a respetiva posicio
no contrato de arrendamento e, consequentemente, a obrigacdo de pagar
diretamente a Portas da Lagoa, S.A., as rendas devidas até ao termo do
contrato.

A celebracdo do contrato de arrendamento foi a alternativa encontrada
pelo executivo municipal para contornar as restricdes impostas pelo
RJAEL a estratégia inicialmente gizada para financiar a constru¢ao do Tec-
noparque.

Utilidade do arrendamento e salvaguarda do interesse ptblico municipal

A celebracao do contrato de arrendamento nao se sustentou em argu-
mentos econémicos vélidos, por n3o refletir os precos de mercado nem
a utilidade que o Municipio da Lagoa pode retirar do mesmo, na medida
em que:

e Os custos suportados com o arrendamento dos 29 lotes do Tecnhopar-
que (valor médio anual de 17,86 euros/m?) excedem largamente o ren-
dimento potencial proporcionado pelo respetivo subarrendamento a
investidores interessados em concretizar ali os seus projetos, dados
os valores que, para este efeito, foram fixados através de regulamento
municipal (que estabelece um teto méximo anual de 6,50 euros/m?).

e Apenas trés dos 29 lotes tinham sido subarrendados a investidores
privados, que se encontram a executar investimentos estruturantes no
local (instalagdo de hospital privado e construcdo de unidade hote-
leira). Os restantes lotes permaneciam devolutos, ndo proporcio-
nando qualquer rendimento ao Municipio que, todavia, se encontra
vinculado a pagar as respetivas rendas até ao termo do prazo de exe-
cugdo do contrato de arrendamento, em 2041, no montante estimado
de 14,5 milhdes de euros.

e Considerando o prazo e as rendas convencionadas nos contratos de
subarrendamento, o Municipio perspetiva arrecadar uma receita na
ordem dos 357,8 mil euros, importancia que assume uma expressio
meramente residual por comparagdo com o valor das rendas a supor-
tar com o arrendamento dos trés lotes em causa, totalizando cerca de
7,9 milhdes de euros. Entretanto, a Portas da Lagoa, S.A., celebrou
com os sublocatdrios contratos-promessa de compra e venda dos re-
feridos iméveis, pelo preco global de 11374 euros, importincia que os
promitentes compradores j& pagaram na totalidade e cuja receita re-
verteu integralmente para a empresa.
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Conclusdes

e Os subarrendamentos nao salvaguardam nem o interesse do Munici-
pio, nem o interesse dos investidores privados, que, neste dltimo caso,
apenas foi acautelado através do contrato-promessa de compra e venda
dos lotes que estes celebraram com a Portas da Lagoa, S.A., tomando
posse imediata dos mesmos.

e Findo o arrendamento, a titularidade dos direitos de propriedade dos
lotes que, entretanto, ndo tenham sido alienados, permanecerd na
posse da Portas da Lagoa, S.A., ndo obstante o contrato de arrenda-
mento envolver encargos para Municipio da Lagoa na ordem dos
22,4 milhdes de euros, sem dai retirar utilidade que justifique o valor a

pagar.
Fragilidades do modelo de negécio adotado

A opcdo inicial para a concretizag¢do do projeto de construcdo do Tecnhopar-
que, assente num modelo de parceria ptblico-privada do tipo institucional,
da qual resultou a constituicdo da Portas da Lagoa, S.A., ndo se sustentou
numa analise custo-beneficio que evidenciasse as vantagens para o Muni-
cipio decorrentes de tal op¢cao, nomeadamente a obteng¢do de um custo
global do investimento inferior ao que resultaria da alternativa em con-
fronto, em que seria o Municipio a promover diretamente a concretizag¢do
do projeto, procedendo a contratagdo das empreitadas de construgio de
infraestruturas e do empréstimo para as financiar.

A opcao pelo modelo de contratagio tradicional teria sido mais vantajosa,
dado que, nestas circunsténcias, a titularidade dos direitos de propriedade
dos imoéveis onde foi edificado o Tecnoparque permaneceria na esfera pa-
trimonial do Municipio, em vez de transitar, substancialmente a titulo gra-
tuito, para a empresa privada Portas da Lagoa, S.A.

As transformacdes operadas no sector empresarial local em consequéncia
da aprovagdo do RJAEL vieram por termo ao modelo de contratacio inici-
almente delineado, o qual visou apenas assegurar que seria o Municipio a
financiar integralmente o servico da divida do empréstimo contraido pela
Portas da Lagoa, S.A.

Em resultado, e com idéntico propdsito, foi celebrado o contrato de arren-
damento em apreciagdo.

O modelo contratual que subjaz ao arrendamento gera estimulos contra-
rios a captagdo de investimentos para o Tecnoparque, pois, na perspetiva
da Portas da Lagoa, S.A., o interesse é de que os lotes se mantenham ar-
rendados ao Municipio, por valores que n3o consegue obter no mercado,
sem qualquer ocupacdo, de modo a que no termo do contrato os possa
vender (ou conferir-lhes outro destino).
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Conclusdes

A utilidade do arrendamento esgota-se no propésito de o Municipio facul-
tar a Portas da Lagoa, S.A., os meios financeiros para que esta possa cum-
prir pontualmente as responsabilidades emergentes do empréstimo que
contraiu para financiar a execug¢do do projeto do Tecnoparque, como foi
reiteradamente assumido pelos responséveis.

Impacto financeiro do arrendamento nas finangas municipais

De acordo com o novo referencial contabilistico do SNC-AP, aplicavel as
entidades do subsector da administracdo local a partir de 2020, as respon-
sabilidades emergentes do contrato de arrendamento celebrado com a Por-
tas da Lagoa, S.A., cumprem os critérios de reconhecimento de um passivo
financeiro, devendo, em conformidade, ser como tal reconhecidas e eviden-
ciadas nas demonstragdes financeiras do Municipio da Lagoa.

Com base nos critérios de mensuragio previstos na NCP 18 — Instrumentos
Financeiros, ascende a cerca de 15,2 milhdes de euros o valor presente do
passivo financeiro originado pelo contrato de arrendamento em aprecia-
¢3o, quantia pela qual o Municipio deverd regista-lo no respetivo balango
de abertura, elaborado com referéncia a 01-01-2020, data da transicao para
o SNC-AP.

Em consequéncia da diferencga de tratamento contabilistico conferido pelo
SNC-AP ao contrato de arrendamento, face ao POCAL, ¢ expectével que a
divida total do Municipio tenha ultrapassado o respetivo limite legal em
2020. Neste cendrio, a partir de 2021, o Municipio ficard obrigado a reduzir
o excesso de endividamento e a aderir aos mecanismos de recuperagio fi-
nanceira municipal previstos no RFALEI.
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15.  Recomendagdes

Tendo presente as observa¢des constantes do presente relatério, considera-se perti-
nente formular as seguintes recomendagdes ao Municipio da Lagoa:

e Proceder ao reconhecimento e mensuragao das responsabilidades financei-
ras emergentes do contrato de arrendamento de acordo com o referencial
contabilistico do SNC-AP, evidenciando o correspondente passivo financeiro
no balango de abertura, elaborado com referéncia a 01-01-2020, data da tran-
sicao para o SNC-AP.

e Aderir aos mecanismos de recuperacdo financeira municipal, se o nivel da
divida total, calculado com base nas demonstracdes financeiras elaboradas
de acordo com o SNC-AP, assim o determinar, decorrido que seja o periodo
de suspensio de aplicacao das normas do RFALEI que impdem a adocao de
medidas corretivas aos municipios em situagdo de desequilibrio financeiro.

Com o acatamento das recomendacdes formuladas, o Tribunal de Contas espera im-
pactos positivos no cumprimento da legalidade e da regularidade e melhoria da ges-
t3o financeira publica, da transparéncia e da responsabilidade.
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16. Decisdo

Aprova-se o presente relatério, bem como as suas conclusdes e recomendacgdes, nos
termos dos artigos 55.° € 78.%, n.° 2, alinea a), conjugados com o artigo 105.°, n.° 1,
todos da LOPTC.

Para efeito de acompanhamento das recomendag¢des formuladas, a Presidente da
Camara Municipal da Lagoa devera:

a) Até 31-12-2021, informar o Tribunal sobre as medidas tomadas tendo em
vista o acatamento da 1.2 recomendac3o;

b) No prazo de seis meses apds cessar o periodo de suspensdo de aplicagdo
das normas do RFALEI que vinculam os municipios em situagao de desequi-
librio financeiro a aderir aos mecanismos de recuperagio financeira munici-
pal, informar o Tribunal acerca da posi¢ao do Municipio da Lagoa face a esta
injuncdo legal.

Expressa-se a entidade auditada o apreco do Tribunal pela disponibilidade e colabo-
rac3o prestadas durante o desenvolvimento desta agao.

O Tribunal manifesta também o seu apreco a Portas da Lagoa, S.A., e ao NELAG —
Nucleo de Empresérios da Lagoa, que prestaram toda a colaboragdo que lhes foi
solicitada.

S3o devidos emolumentos nos termos dos artigos 10.%, n.° 1, e 11.%, n.° 1, do Regime
Juridico dos Emolumentos do Tribunal de Contas, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 66/96, de 31 de maio, conforme conta de emolumentos a seguir apresentada.

Remeta-se copia do presente relatdrio a Presidente da Cadmara Municipal da Lagoa,
para conhecimento e efeitos do disposto na alinea o) do n.° 2 do artigo 35.° do Re-
gime Juridico das Autarquias Locais, anexo a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro.

Remeta-se também cdpia do presente Relatério ao Vice-Presidente do Governo Re-
gional, com competéncia em matéria de cooperagdo com o poder local.

Entregue-se cépia do presente Relatério ao Magistrado do Ministério Publico, nos
termos do disposto no n.° 4 do artigo 29.° da LOPTC.

Ap6s as notificacdes e comunicagdes necessdrias, divulgue-se na /nternet.
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O Juiz Conselheiro,

Assinado de forma digital por
JOSE MANUEL FERREIRA DE
ARAUJO BARROS

DN: c=PT, o=Cartéo de
Cidadao, ou=Autenticagao do
Cidadao, ou=Cidadao
Portugués, sn=FERREIRA DE
ARAUJO BARROS,
givenName=JOSE MANUEL,
serialNumber=Bl027239667,
cn=JOSE MANUEL FERREIRA
DE ARAUJO BARROS

Dados: 2021.05.13 14:31:03 Z

Os Assessores,

Assinado de forma digital por [Assinatura
Qualificada] Jodo José Branco Cordeiro de

Medeiros

DN: c=PT, 0=Seccao Regional do Tribunal de
Contas dos Agores, ou=Secgao Regional dos
Acores do Tribunal de Contas, ou=Certificado
para pessoa singular - Assinatura Qualificada,
title=Subdiretor-Geral - Informagao confirmada
pela Entidade de Certificacao apenas na data de
emissao e que nao foi confirmada
posteriormente a essa data, sn=Branco Cordeiro
de Medeiros, givenName=Joao José,
serialNumber=IDCPT-06215032, cn=[Assinatura
Qualificada] Joao José Branco Cordeiro de

Medeiros

Dados: 2021.05.13 14:50:23 Z
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CRISTINA ISABEL MEDEIROS DA
SILVA SOARES RIBEIRO

c=PT, o=Cartéo de Cidadéo,
ou=Assinatura Qualificada do
Cidadao, ou=Cidadao
Portugués, sn=MEDEIROS DA
SILVA SOARES RIBEIRO,
givenName=CRISTINA ISABEL,
serialNumber=BI097518654,
cn=CRISTINA ISABEL MEDEIROS
DA SILVA SOARES RIBEIRO
2021.05.13 14:42:53 Z
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Conta de emolumentos
(Decreto-Lei n.° 66/96, de 31 de maio) ()

Unidade de Apoio Técnico-Operativo Il Acdo n.° 19-207FS2
Entidade fiscalizada: Municipio da Lagoa
Sujeito passivo Receitas préprias
Municipio da Lagoa Sim
(em Euro)
Base de célculo
Descrici
escrigao Valor
Unidade de tempo @ Custo Standart @)
Desenvolvimento da agdo:
— Fora da &rea da residéncia oficial 23 119,99 2759,77
— Na drea da residéncia oficial 373 88,29 32932,17
Emolumentos calculados 35 691,94
Emolumentos minimos 4 1716,40
Emolumentos mdximos ©) 17 164,00
Total de emolumentos e encargos a suportar pelo sujeito passivo 17 164,00
Empresas de auditoria e consultores técnicos (©)
Prestagdo de servigos
Outros encargos
Notas
(1) O Decreto-Lei n.° 66/96, de 31 de maio, que aprovou o Regime Ju- (4) Emolumentos minimos (1 716,40 euros) correspondem a 5 ve-
ridico dos Emolumentos do Tribunal de Contas, foi retificado pela zes 0 VR (n.° 1 do artigo 10.° do Regime Juridico dos Emolu-
Declaragdo de Retificagdo n.° 11-A/96, de 29 de junho, e alterado mentos do Tribunal de Contas), sendo que o VR (valor de refe-
pela Lei n.° 139/99, de 28 de agosto, e pelo artigo 95.° da Lei n. 3- réncia), fixado atualmente em 343,28 euros, calculado com
B/2000, de 4 de abril. base no indice 100 da escala indicidria das carreiras de regime
geral da fungdo publica que vigorou em 2008 (333,61 euros),
atualizado em 2,9%, nos termos do n.° 2 da Portaria n.° 1553-
/2008, de 31 de dezembro.
(2) Cada unidade de tempo (UT) corresponde a 3 horas e 30 minutos (5) Emolumentos méximos (17 164,00 euros) correspondem a 50
de trabalho. vezes o VR (n.° 1 do artigo 10.° do Regime Juridico dos Emolu-
mentos do Tribunal de Contas).
(Ver a nota anterior quanto a forma de cdlculo do VR - valor de
referéncia).
(3) Custo standart, por UT, aprovado por deliberagdo do Plendrio da (6) O regime dos encargos decorrentes do recurso a empresas de
1.2 Sec¢do, de 3 de novembro de 1999: auditoria e a consultores técnicos consta do artigo 56.° da Lei
n.° 98/97, de 26 de agosto, e do n.° 3 do artigo 10.° do Regime
Agdes fora da drea da residéncia oficial ......... 119,99 euros Juridico dos Emolumentos do Tribunal de Contas.
Agdes na drea da residéncia oficial ... ...88,29 euros
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Ficha técnica

Funcao

Coordenagio

Execugao

) Até 14-11-2020.
(™) Até 23-11-2020.
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Nome

Jodo José Cordeiro de Medeiros
Cristina Soares Ribeiro

Rui Nébriga Santos

Ana Maria Carvalho

Ana Cristina Medeiros

Luis Filipe Costa

Cargo/Categoria
Auditor-Coordenador )
Auditora-Coordenadora
Auditor-Chefe
Técnica Superior ()

Técnica Verificadora Superior Principal

Técnico Verificador Superior de 1.2 Classe
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Anexo

Resposta dada em contraditério
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Municfpio da Lagoa

Q%ﬂo& Exmo. Senhar B 6’}{

Juiz Conselheiro, da

Largo D). Jodo i - Santa Cnuz Secgdo R. dos Agores do Tribunal de Contas
00015 Lagon < Agoies Dr, José Manuel F. de Aradjo Barros
= 296 950 600 Rua Emasio do Canto, 34
Emait geral@ogon-ooores pt O oL
9504-626 PONTA DELGADA
W IBgon-acones gt (' VATT)
T 4,
Sua Refaréncia Sua Comunicago Nossa Referéncia Data
372.8T 16 margo 2021 1384 L AGR. 2021
ASSUNTO: Exarcicio do Contradildrio
AgSo 19-207FS2 - Auditoria a0 Impacto financeiro do arendamento da | os do T parque pelo
Municipio da Lagoa

. 'IXJ_LL_- o }15 ( Z;w-xi leovo

samoe a recepglo do V/ Oficio, com refaréncia n.* 372-ST, de 16 de margo do corrente ano, que
meraceu a nossa methor atencgdo, através do qual e no ambilo da auditdia supra mencionada, o
Municipio de Lagoa foi nolificado, para efeitos de exarcicio do contradério, do projelo de Relatdelo
elaborado pela Se¢do Reglonal dos Agores do Tribunal de Conlas.

Como tal, para os efeilos previsios nos artigos 13.° e 87.°, n.? 3 da Lel de Organizagdo e Processo do
Tribunal de Contas, cumpre-nos lransmilir a V. Exa. a posi¢io do Municipio da Lagoa, nos termos e com
os fundamentos seguintes:

|- Do enquadamento geral
O projeto de Relalério em causa concluiy, em sintese, que:

a) Acelebragdo do confrato de arrendamento “nio se sustentou em argunentos acondmicos valdos,
por ndo refielir os pregos de mevcado nem a uliidede que o Municiio de Lagoa pode retirar do
mesmo", pelo que "néo salvaguarda o inferesse pdblico municipal”, & que

b) "De acordo com o novo referencial contabiistico do SNC-AP, aplicivel as entidades do subsecior
da admivelragio local 8 partir de 2020, as responsabiilades emergenles do conlfrato de
arrendamento celebrado com e Portas da Lagoa, S.A., cumprem os cnitérios do roconhecimento de
wn passivo finaviceiro, devendo, em confonmidade, ser como tal reconhecidas e evidenciadas nas
demansiragies financeiras do Municipio da Lagoa™

c) Em face desta segunda conclusio, o projelo de Relatério contém, alnds, a recomendagso ao
municipio de “proceder ac reconhecimento @ menswagdo das responsabilidades financeiras
emergantes do conrato de arrendamento de acordo com o referencial

~

CH
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contabiistico do SNC-AP, evidenclande o corespandente passive fimanceiro no batango de
aberiura, efaborado com roferénaie a 01-01-2020, deta da fransigio pare o SNC-AP”",

Nesle quadro, analisado o teor do Relato e, em particular, as conclusdes que estdo all verlidas, o
Municipio de Lagoa entende - sempre com o devido respello, que ¢ muilo - gee nflo existern razdes
fundadas para se concluir que os contratos em causa “ndo salvaguardam o Interesse piblico
municipal”, do mesmo mode come ndo hi fundamento, seja do ponto de vista factual, seja do
ponte de vista juridico, para concluir que as responsabilidades emergentes do contrato de
arrendamento celebrado com a Portas da Lagoa, S.A. cumprem os critérlos de reconhecimento
de um passivo financelro.

Com efeito,

Conforme fol ja sallentado, uma das conclusdes a que chega a Secgao Reglond do Tribunal de Comas
no projeto de Relatdrio em causa é a de que *a celebragéo do contrate de srrendamento ndio se sustentou
amwaumnroseomomvaﬁdoapwmmmosmwsdonwrcadonomauwmquoo
Municipio de Lagoa pode relirey do mesmo”.

Para fundamentar tal conclusio, Invoca-se que:

a) Os “custos suportados com o arrendamento dos 29 lotes do Tecnoparque {(valor médio anusi de
17,86 euros/m’) excedemn largamente o réndimenio potencial proporconado peb respetivo
subavrendamento & investideres inferessados em concretizor afi os seus proefos, dados os velores
Guo, para este efello, foram fixados afravés de reguamento municipal (qie estabelece um tefo
méximo anual de 6,50 owosin?)":

b) Apenas “trés dos 29 lotes tinham sido subarrendados a investidores privedos, que se enconfram
@ exaculsr investimentos esfrufuranies no focal (instalagdo de hospital privado e construgio do
unidade hoteleira). Os restanies loles permansciam devolutos, ndo praparcionando quaiquer
rendimento ao Municlplo que, lodavia, se enconlra viicuwado a pagar as reipetivas rendas alé ao
termo do prazo de exesugdo do conbalo de arrendamento, em 2041, no mortante estimado de 14,5
mihdes de euros’; e que

c) ‘“Conslderando o prazo ¢ as rendas convencionadas nos confrafos o subamrendamenta, o
Municiplo perspetiva arrecadar uma raceita na ordemn dos 357,6 oWl ewos, inporldncka quUe assune
uma expressio maramente residual pov comparagdo com o valor das rendas a suporler
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com o arrendamento dos rés lotes em causa, lofalizando corca de 7,0 mihbes de euros, Enfretanto,
a Partas do Lagoa, S.A., celebrou com os sublocaldnos conlralos-promessa de compra & venda dos
refaridos imoveis, pefo prego global de 11.374 ewos, imparfancia que os promifantas compradores fd
pagaram na lofalidade e culs receita revarfeu infegralmente para a empresa’.

Neste quadre, conclui @ Segdo Regional do Tribunal de Contas que “os subarrendarmentos néo
saaguardam nem o interssse do Municipio, nem o nteresse dos investidores pivados™.

Ou sefa, no refato em causa, & questionada a racionalidade econdmiva da decisic do Municiplo de Lagoa
de proceder ao arrendamento de um conjunto de lotes integrados no Tecnoparque, mas parlindo de um
exarciclo comparatistico que apenas consklera (1) o valor das rendas que s&o pagas & Porlas da Lagoa
por esse arrendamento ¢ (i) o valor das rendas que o municipio recobe de premotores privados pelo
subarrendamento dos lotes, E, com base nessa apreciagio sobre a racionalidade econdmica da medida,
o Tribunat da Contas condluiu que a prossecugio do “interesse municipal” ndo esta assegurada.

Ora, salvo o devido respeito, parece-nos que este exercicio comparatistico se revela demasiado
redutor, na medida em que nio tem em conta aspectos de grande relevanda — do ponto de vista
nédo apenas econdmico, mas também Juridico - que deveriam ser ponderados, quer na perspeliva
da spreciagdo da renda paga pelo municipio 8 Portas da Lagos, auer na perspativa da apreciagao da
receifa resultante para @ awlarguia do subarrendamento, quer na dos benelicios, presentes e futuros, do
Tecnoparque, para um desenvolvimento sustentével e inovador, assim como a criagdio de emprego @
riqueza no concelho de Lagoa.

Assim,

1) Relativamenie ao valor das rendas ¢ : agas 8 Portas d ' : SR
necessario ler-se em consideragdo que, no valor da renda acordado com a Portas da Lagoa, nao fol
contablizado apenas um hipotético valor redl e efelivo que cada um dos loles em causa possul, mas

ESlNe B A0Uels & psa |4 ¢ para lormner esses lotes

ulllizévels.

Com efeilo, a Portas da Lagoa realizou um amplo € diverso conjunto de despasas necessarlas para dolar
o parque tecnoldgico das infreestruturas imprescindiveis para alrair fuluros iwestimentos privixios,
nomeadamente, em projelos geradores das extemalidades de interesse plblico municipal visadas pelo
Municipio de Lagoa, designadaments, a aquisicio de terrenos & privados, a aguisicho de servigos de
elaborag8o do projeto de loteamento, incluindo infraestruluras, para o empreendinento do Tecnoparque,

a consirugdo das infraestruturas do loleamento do Tecnoparque, mediante a calsbragio de um contralo
de empreilada, a construgdo das caves dos lotes 23, 24, 26 & 27 e do parque de
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estacionamento sullerrdneo, mediante a celebragiio de um contrato de empreilada, assim como
encargos financeiros ¢ dospesas de funcionamento, A titulo de exernplo, no que toca 8s infraestruturas,
foram construidos cerca de 3 km de vias de circulaglo automdvel, com passeios ¢ 780 lugares de
estacionamento automdvel poblico, uma ciciovia com cerca de 900 m de extensdo & um circullo de
manutengso fisica, contemplando, sinda, espagos vardes numa drea do cerca de 30 000 m?,

Todos estes servigos e encargos foram, efativamente, realizados e suportados o teriam sempre de ser
assumidos pelo Municipio de Lagoa, caso esta entidade livesse decdido promover direfamente o projeto
de desenvolvimento, implementacio e conslrugao do Tecnoparque.

Neste quadro, & manifesto que ndo se pode simplesmente comparar o valor das rendas que séo
pagas a Portas da Lagoa (e que incorporam a compensagio dos encargos por esta praviamente
realizados tendo am vista a disponibilizagio dos lotes em condigdes de poderem ser utilizados)
com o valor das rendas que o municipio racebe dos promotores privados (que tem por base
apenas a utllidade que oste bem lhes pode proporclonar e esta enquadmdo num regulamento
municipal de apoio e Incentivo ao investimento), como se estivessem em causa realldades
econdmicas paralelas e assentes em pressupostos comuns,

§) Por outro lado, mquemmasmmmumawmmw

(que se chgo 8o valor financeiro dessas rendas) pdo 1o

conlra

para teda a Regao Autbnomu dosAgoras

Com efeifo,

Imparta ter em conskderaglio que, ao celebrar os conlratos de subarrendamento i3 outorgados - & outros
que serdo calebrados no fuluro — o Municiplo prossegue objetivos de interssse coletivo que em
muito extrapolam uma dimensiio estritamente financaira de obtencdio de rezeita

Saliente-se, a esle propdsito, que:

a) O desenvolvimento do Tecnoparque, a0 abrigo dos contratos de subarrendamento, vai [pcrementar
8 coesdio econdmica e social local, designadamante, alravés da promogiio d» uma pova dindmica
gcondmica, g 01 : B urbana, tanto na cidade da Lagoa, como na zona
central da ilha do Séo wguel atenderndo a que o Temopafquo Secciona na sua parte vidria um dos elxos
estruturantes da circulagdo rodovidiria no concelho e de infersecgdo entre os concelhos vizinhos de Ponta
Delgada e da Ribeira Grande, o que produzird um elelo dinamizador da Lagoa e, em parlicular, das
zonas envolventes so Tecnoparque, potenciando a criagdo de postos de {rabalho, diretos e
indiretos, nas dreas da sa(de, do lurismo o restaurazio, bem como do
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empreendedorismo empresarlal e prostagdo de servigos, em geral, ¢, desse modo, promovendo uma
medharia das condiges de vida aos municipes.

A aste propdsito, o Regulamento de Apoio e Incentivo a Iniciativas Econdmicas de Interesse Municipal
("Lagoa lwesie™) ¢ muito claro no que toca aos beneficios das MMMM

sstruturada, que permite wn rdpido acesso 4s Wrseemdwaspormm e sarapovludrias Que servem a
Mha de Sdo Migue), pevmifindo-Mie unra inigualdvel compelitividade em matérie de acessibilidades,
dispondo, ainda, de zonas ja infraeslnilwvadas destinadas & inslalsgSo de novos investimentos, que
interessa rentabfiizar’, ao que acresce “a sua proximidade gecgréfica a Ponta Delgada, o malor concelio
dos Agores, assegura-the um potencial de crescimento econdimico, que deve ser lraduzido numa opgdo
clara de captagio de investimento estnidwante, que polencie o seu desenvoivimento endégeno, em
especial na dres do comércio, servizos, equipamentos, turisme e lazer e indusfria fecnofdgica @ do
conhecimento, que devem constiluk as aposlas de referbneis, alisdas a uma forle preoclupago
ambiental, de crescimento susfentavel”;

b) Em especial, a mplementagdo, num dos lotes subarrendados, do Hospital Privado dos Agores

se¢ do primeiro hospital ptivado da Rqﬁo que oferece quaudade |ocnol6wa o humana. com
equipamenlos hospitalares de lopo, alguns dos quais com a tecnologla mais recente @ avangada do
mercado nacional ¢ internacional, destacando-ge a Ressonéincla Magnética, 0s equipamentos da Saka
de Cirurgia Hibrida e de Cirurgia Cardlaca. Com cinco salas clrirgicas, duas delas convencionais, uma
hibrida, uma de cirurgia de ambulatério € um bloco de parios, disponibliiza 96 camas para internamento,
das quais 72 sdo de indernamenlo geral, maternidade e pediatria, sendo que, 0s Cuidados Intensivos 1ém
oo camas. Com cerca de 45 consulldrios, o HIA tem, a todos os nivels, uma capacidade Instalada muito
completa e de grande qualidade, constituindo uma mais-vaka inegével a sua localizagio no concelho da
Lagoe:
¢) Simullaneamente, o HIA encontra-se allado ao setor do Turismo de Sa(de e pretende potenciar 8
caplagdo e o crescimento destes fluxos para os Agores, enconfrando-se por iso, J& em curso, a
consirugdo do Hotel Double Tree, do grupo internacional Hilton, que foi concabido lende em conta o
apoio logistico ao Hospilal. Asglm, a eonamx,-éo em curso Hotel do grupo internacional Hilton traduz

! : A SUros 8 que cris . A corslrugio desla
unidade holeleira representa, sinda, a oonadlzsgmo de uma aposta inovadora - @ Unica, da Regido - no
turismo de sadde, pela proximidade entre o continente americano e 0s Agores e pela refagio umbilical
da didspora com a Regifio, havendo uma oportunidade simultanea, quer para S3o Miguel, quer para o
arquipélago, de poder criar um nicho Internacional de sadde,

C/&\/“N
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Importa referir, a este propésito, que a cadeia Hilton possid mais de 90 milhGes de membros, pelo que a
unidade em causa certamente conlribuird de forma multo relevante para a caplaggo de lurismo para os
Agores (lendo a integragio dessa unidade numa rede hoteleira com um universo t4o amplo de dientes
um impacto que em muito transcende o alcance de campanhag publicitdrias de smbio Internacional);

d) Ainda quanto aos Investimentos ja concretizados, Importa ter em conta, tambén, o Noenagon - Parque

de Ciéncla e Tecnologla de Siio Migusl, oue se assume como uma Infraestrutura do realce do

Tecnoparque, fruto de um projeto do Govarno Raglonal dos Agores, emparoerlammaCémaraMunldpal
de Lagoa, tendo sido ¢ primeirg g de Ciéncia e Te a_Req|é 3 : :

empresas, entre PME's, starl-ups, empreendedoms e potenciais enpreemedo‘eo sobretudo na drea
das tecnologtas de Informagdo e comunicagio (TIC) e das indistriae cultwais ¢ criativas (icc),
perfazendo um lotal de cerca de 200 utiizadores, dariamente,

Neste ponlo, dado o sucesso da hiciativa, 0 Governo Regional S¢ancara em beeve com o arancue da

0N 15 8 Ce ¢ iihoes de auros, de um novo edifico do Nonagon (de um
total de 4) no Temopamue o Cenro Empwsanal de Tecnologias de Informacio e Comunicaglio do
Parque de Ciéncia e Tecnologla de S&o Miguel, que visa crisr wn espaco vocacionado para dar
sequéncia ao processo de incubagio e para a instalagdo, pos processo de ncubacio, das empresas ja
consolidadas na &rea das Tecnologias da Informagiio e Comunicagdo (TIC), designadamente a
agricultura digital, o e-lourism e as TIC no sedor das pescas e do mar;

€) O Expolab, por sua vez, & um importants centro de divulgagdio cientifica que se, sllua, de igual modo,
no Tecnoparque, cuja missdo & promover a cultura clentifica e o ensino expedmental das ciéncias,
Constituldo por irés leboraldrios, duas salas de exposigies, uma saa de modubs Inlerativos ¢ vérios
espagos pofivalentes, o Expofab € um centro que, 8o longo de lodo o ano, prorove vérias atividades,
exposigbes, workshops, palestras, experiéncias laboratoriais, jogos e afefiors paratodas as idades ¢ tem
sido um imporlante parceiro no estimulo da ciéncla, junlo dos jovens;

f) Além disso, com o subarrendamento esté-se a Qmwmm ou seja, a permiilr 8

findmics . € bem sabido que investimento alrai lmmsﬁmento. isto
@, que desta modo se esta a contribuir para tornar o Tecnoparque mals deeejado e arativo para outros
potencials Investidores no concelho de Lagoa;

g} Por fim, a obrigatoriedade de permanéncia do Investimento das empresas que se

instalaram no Tecnoparque por um periodo de 10 anos (que resulta da alinea a) do
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artigo 13.° do Regulamento Lagoa Invesle fard aumentar por um longo perlodo de tempo a receils fiscal
a arrecadar pelo Municipio de Lagoa, reforgando as dispanibiidades fimanceiras da autarquia,

Assim se percebe que o projecto de Relatério (p.24), ao refoark que "o valor das rendas ndo reflste os
precos de mercado nem s utiidade que o Municipio pode refirar do avrendamento dos loles em causs’,
nio tem em conta a existéncia dos Investimentos ja realizados ou em curso acima referidos, bem
como de um regulamento municipal de promogéo e captagdo de investimento produtivo de alto
valor acrascentado, que os enquadra numa estratégla coerente e transversal, assim como nio
considera os efeitos, presentes e futuros, que esses Investimentos tém na atividade econdmica
do concelho da Lagoa, geradora de receilas fiscals ao nivel do IMI para o Municipio de Lagoa, bem
como IRC, IRS e IVA para o orgamento regional.

Na verdade, tendo em conta apenas irés dos empreendimentos |4 realizados ou em curso (a saber, ©
Hospltal Privado, o Hotel @ o Nonagen 1.* fase), estes tolalizam um Investimanto global no valor
aproxmado de 64 milhdes de suros (exchindo o ivestimento das caves do Nonagon), a saber, nos lote
41 @ 42 e para uma area de 13.767,10 m?, um investimento de 40 milhdes de euros (HIA), no lote 26 e
uma area de 3.510 m?, um investimento de 12 mihdes de euros (Holel Hiton) e no lote 25, com uma
area de 2.250 m?, um Investimento 12 milhBes euros (1.* fase Nonagon), sendo certo que, relativamente
a este (llimo, esta planeado executar as fases 2, 3 e 4 que representam um irvestimento estimado na
orcdem dos 25 milhdes de euros).

Como se referiu, 56 ostes irés projectoe induziram um investimento global de 84 milhes de euros para
uma drea de 19.6527 mi. Tal significa que, em média, o investimento direte foi de 3.277,00 € por m2,
Assim sendo, se o valor de subarrendamento pode ser conslderado reduzido, a verdade é que, para alem
de estar legalmente enquadrado por um regutamento municipal, tem por abjefivo a caplagdo de
nvestimento de elavado valor reprodutve e geradar de emprago, objaciivo que fol conseguido e que se
reforgard no futuro proximo,

Por outvo (ado,

Refalivamente & aulorizagdo para a Portas da Lagoa, SA, proceder @ promogao a alienagio de 14 lotes
urbanos do Tecnoparque (lotes n® 5 a 18), refere o Relato que "a concralizar-so a projefada venda, ndo
é expecldvel que da mesma advenha qualquer contrapartide financeira para o Municipio de Lagoa®
afirmando-se, ainda, que ‘quanto aos restantes nove lofes, a recella proparcicnada pela sua eventual
alioragdo (...) reverterd infegralmente para a Porfas da Lagos, S.A" | Ora, com todo o respeile, ndo
corresponde @ verdade que, da projetada venda dos 22 lotes para habitagio multifamiliar ndo adviré
qualquer contraparlida financera para o municipio. Com efeito, em primeio lugar, para alem da
poupanga do ndo pagamento das rendas, a venda dos 22 Iotes implicard o pagamento de uma
indeminizagdo ao Municipio da Lagoa, por cada lole, equivalente a 12 meses de rendas mensais.
Ou seja, por cada lole, encontra-se o valor de 5.661,48 euros, que multipicado pot/

w«,
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22 lotes, daré um valer tolal do 124.552,56 eurce. Depols, mwmw

Allgs, nota-se, no presente, a dinémica crescente e Interesse renovado na aquisigéo de oulros lotes para
construgio, frulo, em especial, da entrada em funcionamento do Hospital Pivade e da conseguente
precura de habitagio no concelho da Lagoa a que acrescerd todos os derals sarviges @ comércio
fgados & nova cenlralidade, também habitecional, da zona. Por exemplo, fol recentemente vendido o
lote 10 & estd em construgio o raspetivo edificio, exislingo interessados na aqusigao de mais lotes, pelo
que & firme convicgdio de que, em poucos ancs, 0s loles serdo lodos calocadis no mercado, lendo A
gido iniciada a dindmica da construcdio dos edificios multifamiiares no Tecnogarque da Lagoa, Como
1al, o projecto de Relatérlo, cinge-ge a uma comparabilidade antre o custe do arrendamento ¢ os
proveitos do subarrendamento, quando a génese da questiio em andlise deveria ser a
comparabilidade do arrendamento e com a comprovada capacidade de stiagiio de investimentos
para o Tecnoparque da Lagoa e o inequivoco interesse pablico dos seus impactos futures, em
termos de receitas para o Municipio e para a Regldo, bem como a promogio do emprego & de um
desenvolvimento inovador e sustentével,

Em suma, a anélise comparativa entre as “rendas" do arrendamento e dos subarrendamentos, tal
como 6 felta no Relato e que se resume a Idela de que “até ao fermo do contrato, em 2041, o
Municiplo ird despender com o arrendamento dos 29 lotes uma quantia esfmada em 22,4 milhdes
de euros, cufo potencial do rendimento assenta, exclusivamente, na possibilidade de os
subarrendar a lnvestidores interessados em implementar os sous projetos no Tecnoparque, mas
por valores significativamente inferiores aos suportados com o arrendamento”, é w

A propdsilo, sempre se realce qus,

Como bem & sabido, &s autarquias locais, por Imposigdo conssitucional (efr. artigo 235.° da Constituigio)
@ legal (cfr, artigo 23.° do Regime Juridico das Autarquias Locals), l&m de prosseguir uma varkedade de
interesses das comunidades locais que consliluem o seu subslralo popalacional, contribulndo,
designadamente, para o bem-estar o para o desenvolvimento econémico ¢ social dessas comunidades.
Neste quadro, & racionalidade da medida aqui em causa tem, necessariamente de ser avallada tendo
em conta o contributo efetivo dessa medida para a prossecugiio daqucles interosses (que &
relevante e indiscutivel), ndio podendo ser apreciada apanas — como faz o Tritunal de Contas — tendo
em coma o "polencial de rendimento” financeiro dela decorrente, como se a nstalagio de empresas
num parque desle lipo, ao abrigo de um contrato de subarrendameno, ndo rouxesse uma
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multiplicidade de beneficios para a populagéo cujos interesses a autarquia deve prosseguir (para além
do mero pagamento de uma randa & autarguia),

A ludo isto acresce que, embora se reconhega um lendencial argamento de compeléncia jurisdicional
do Tribuna de Conlas, a verdade é que esta excuido da sua drea de jurisdgdo o conhecimento ou
contralo sobre o mivilo da aplicagdo dos dinheros e valores pablicos, em lermos de conveniéncia ¢
oportunidade politica da decisdo ou da sua execucdio,

Ou seja, iImporta n&o confundir © controlo jurldico com o controfo politico-administrativo das
declsbes financelras, ndo competindo ao Tribunal de Contas substituirse &s populagbes das
autarquias no julgamento das escolhas financeiras realizadas pelos seus dirigentes, num quadro
em que estd em causa um ente autdrquico que beneficla da garantia insttucional da autonomia

local.

Par ovfro fado, ainda,

Refere o projeto de Relatério (p. 9) que “em resulfado da execugdo do empreendimento foram
constiluidos 51 fofes, dos quals fol dads Be8 98 ! quatro foram cedidos pels Partas da

Lagoa, S.A., 8 Regido Autdnomsa dos Agores, paraaeMcagaodonsgm un fol cedido, & Socledade
Afonso Chaves, para & instafagdo do Expolab , e Irés faram obyjslo de conlralos-promessa de comygra e
venda, celelvados com enfidades privadas, para edificagdo, instalagio e exeveicio de alividade de um
hospital privado e para consfrugdo de uma unidade holeleirs™,

Ora, a andlise nio tem em confa ¢ na verdade, ¢stes 8 lotes (aos quais acrescem ouwiros 8, de
habdat;bes unlamlams). nos quais foram j& construidos ou estio em constugdo empreendimentos

emédloprazobemoomo 2 sificador das dreas de 3 adea 3 ;
no seclor da habitagdo, mas, lambem.dedlvemos seclores, de comércloeptesta;ao de sernvigos, ligados
aqueles grandes empreendimeantos.

Par exemglo, é, ja hoje, manifesta a dindmica ligada 20 grande Muxo de funciordrios e de pacientes do
Hospital Privado, a que acrescerd a curto prazo, os funciondrios e hospedes de Hote! do Grupo Hillon,
que leva i dinamizagdio do mercado imobilidrio, tanto para compra, como de arendamento (de curta ¢
média duragdio), por médicos, enfermeires @ oulros funciondrios do Hospilal, issim como pacientes e
ulilizadores em geral. Por isso, conforme referiic anteriormente, ainda em 2020 e face a
proximidade de enirada em funcionamenio do Hespdal Privad), procedes-se a venda

60



Ol agoa

W—

do primelro lote para habilagdio do Tecnoparque, estando em construgdo um edificlo de apartamentos
que contempla a conslrugiio de 8 logos, de diferentes tipologias, com uma érea de implantagéo de 300
m? e de conslrugdo de 1.200 m?.

Ou seja, ao contrdrio do que deixa fransparecer o projecio de Relatdrio, o “ecnoparque niio ¢ um
projecto que se tenha ficado pela construgio de Infraestruturas e que nfo estd a ser executado
ou, sequer, concretizado nos seus objectivos. Na verdade, embora icnge de esgotar a sua
capacidade, o Tecnopargue tem, hoje, uma drea de construgéo e de lotes em utilizagio bastante
importante, nomeadamente, tendo em conta a qualldade dos empreendimentos ali executados ¢
o factor impulsionador e multiplicador do Investimento que representam.

Nouwfro aspecio,

Refere, ainda, o projecto de Relatdrio, que “dos restontes 43 lofes, que permanacem devolitos, oifo
foram reservados para negécios fuluros, qualre eskio vecacionados pava o insialagdo de equipamentos

Convira esciarecer, a propdsito e sempre com 0 devido respeito, que a andlie surge, também neste
ponto, como demasiado redutora, desde logo, por ndo ter em conta, por exenplo, que os lotes néo
tém todos a mesma drea, nem a mesma capacidade edificadora. Acima de Lido, hé que ter em conla
que a drea destinada a habitagio é acessdrla e complementar ao projeto do Tecnoparque, embora
seoja Indissociavel do seu aprofundamento e sucesso. Com efedo, 280 lazilmenle percapliveis os
ganhos, para o Municipio de Lagoa, que representa a fixagio de novos habitantes, a construgdo de noves
fogos @ os negbeios inorentes a este novo nicleo populacional do concelho, jue, para mais, lerd um
nived de rendimentos superior e, logo, capackdade de ali gastar, ludo Isto em conplementaridade com os
grandes investimentos ligados & prestagio de servigos na sadde & no turlemo, com o Hospital Privado e
0 Hotel do Grupo Hilton, ou ao empreendedorismo empresarkal, com o NONAGON.

Por outro lado,

A andllse comparativa deveria ter tido em consideragiio a capacidade edificadora de cada um dos
lotes, ou seja, dos 22 lotes para habilagio mullifamiliar, a que acresce os 8 lotes unifamiiares, que
representam uma area brula de construgdo de 28,500 m?, sendo o que o total do Tecnoparque (excluindo
os lotes pertencantes a privados) representa uma capacidade edificadora de *21.443.97 m?. Note-se,
ainda, que a empresa Portas das Lagoa S.A. detém e promovou a consirugo cas infraastruturas de 22
jotes, dos 31 loles deslinados a habilagiio mullfamiar, sendo que 05 restentes lotes pertencem a
privados.

Ou seja, o8 22 lotes de habitagdo multifamiliar @ os 8 lotes de habltagiio unifamiliar
rapresentam aproximadamente 2348% da area de construgho bruta do
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Tecnoparque da Lagoa, sendo, também por aqui se conclui, que nio se t'ata de maneira alguma
de um projeto cuja principal vertente & imobiliaria, islo sem prejuizo de lodas as demals
ckcunstéincles e dados que sBo facimente percetiveis ao longo dos anos: - este é um investimenio
gerador de atratividade e um centro estratégico de desenvolvimento, ndo apenas do concelho da Lagoa,
mas da liha de Sio Miguel e dos Agores, em geral.

Quira evidiéncia de que o principal objecto do Tecnoparque ndo é o sector imotdidrio é a existéncia e os
termos do Regulamento de Apoio & Incentive a Iniclativas Econdmicas de Interessa Municipal ("Lagoa
Inwvesie”), que oria condigdes de alralividade bastante {avoravels para a caplagio de investimentos de
allo valor acrescentado, mas sendo cerlo que a habitagéo nio se enquadra nos apolos flscals de
captagao de investimento delineado para o Tecnoparque da Lagoa.

Alés, a “Justificagio de Motivos” daquelie regulamento “Lagoa Invesle® sdo claros e ineguivocos no
sau objecto, ao referr que (1.° pardgrafo) "a promogio do desenvolvinento de concelho da Lagos, por
melo da dinamizagdo da sfividede econémics, da caplagdo de novos investimentos geradores de
rlgueza e de novos empregos, constitil um objefive central numa estratégia gobal de desenvalvimanto
sustentado da Lagos, assente em Mmmdﬂm Wmﬂm

Mggmaguﬁ_mm que represantam wne mals -valfa na afra;do de investinento na
valorizagho estratégica do concetho da Legoa, na iha de Sdo Miguel”.

De resto, nao obstante esle enfoque no inveslimento privado na drea da prestagdo de servigos ligadas
as novas tecnologias ¢ & sadde, ndio seria compreensivel - mullo menos de ura perspetiva meramente
economicista do empreendimento - que o Tecnopargue ndo contemplasse umavertente de investimento
imobilidrio ligado & habilagdo, de modo a aproveilar o fluxo de pessoas e serviges ao concelho da Lagos,
tornando-o de moramente passageiro ou ocasional, para um factor de fixagdo de populagdo ne concelho.

Repara-ga, a propésilo, que, nos 22 lotes de habitagdo multfamikiar, serdo const'uidos 176 aparlamentos
de diversas tipologias, o que traduz um potencial de fixagdo de populagdo no conceltho da Lagoa na
ordem das varias centenas de pessoas.

Em surma,

Tudo visto, entende o Municiplo de Lagoa que Inexistem razdes fundadas para se concluir que,
tendo em conta as “rendas convenclonadas" e “a utilidade que o Municipi> de Lagoa pode retirar
do mesmo®, os contratos de arrendamento e subarrendamento “ndo salraguardam o interesse

pablico municipal”.

Muito pelo contririo, tendo om conta o contexto em que foram praticedos, as externalidades
dai decorrentas o o dmbito alargado das atribuigbes que o municiplo deve

’

(;/%"ui

62



Sl agou

—

prosseguir - que ndo se reconduzem, de todo, a um objetivo de maximizagiio de receitas
financeiras ~ deve ontender-se que, na celebragiio de tais contratcs, o Municipio atuou
efetivamente de acordo com o Interesse coletivo da comunidade que constitul o seu substrato.

DA RECOMENDAGAO PARA RECONHECIMENTO DAS RESPONSADILIDADES FINANCEIRAS COMO PASSIVO 0O
Musicieio

A segunda conclusiio do projeto de Relatérlo prende-se, como vimos supra, com a suposta nacessidade
de evidenciagho nas contas do Municlplo de Lagoa das responsabiidades financeiras que emergem do
Coniralo de Arrendamento em causa.

Neste contexto, 0 entendimento ali expresso ¢ o de que “de acardo com o novo referencial confablistico
do SNC-AP, aplicdvel és enftidades do subsector da administrago local @ pavlir de 2020, as
responsabiidades emergentes do contralo de arrendamento calebvado com & Portas da Lagoa, S.A.,
cumprem os critérios de reconhecirento de urn passivo financeiro, devendo, emconformidade, ser como
tal reconheciias e evidenciadas nas demonstragdes financelras do Municipio da Lagoa®,

Para fundamentar esta conclusgo, alega-se no Relato, em sintese, que:

) Conslitulu “pressupasfo essencial para a concretizegéio do empreendimento Tecnoparque o facto
da ser o Municiplo de Lagoa a suporlar infegraimente o servigo ds divida co empréstino contraldo
pela Portes da Lagoa, S.A, pwa financisr 8 sua execug8o” e por isso, na saquéncia da extingdo da
EML, “a celsbragdo de conlralo de avrendamento fol concebida como solugio allernativa para fazer
chegar & Porlas da Lagown, S.A, 0s recwsos provenientss oo argamento municipal destinados 8
satlsfagdio do servigo da respetiva divida financeira”;

ii) O grau de compromisso assumido pele Municipio de Lagoa relativamenie &s responsabilidades
emergentes do refarido empréstimo enconlra “expressio no facto de & Cémare Municipsl fer
apresentaclo a insttuizéo de crédito financisdera wna cavta de conforlo destinada a garanfr a
oparagdo credificia, no dmbito da qual e em sinlese, se compromelteu a tude fazer para que a Porlas
da Lagoa, S.A, dispusssse sempre dos melos financeios para, tempesthamsents, cumpric as
obrigagdes emeargsntss do conirate de financiamento”,

iii) A conduta adolada pefo Municipio de Lagoa em todo o processo ¢ reveladora da intengéo de
assumir integralments aquelas responsabilidedes, incutindo en lercekos 3 expefativa de que fal
compromiseo serd cumpyido™ © assim aquele municipio *colocou-se em silvagio de néio dispor de
allernativa credivel para eviler @ saida de recwsos associada & figuwdagio dos rendas devidas 8
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Parfas da Lagoa, S.A., em execugdo do contrato de amendamento em oproclagdo, nfé porque &
ampresa consignou lais receifas & satisfaglo do servigo da respetiva dhida financeia",

Neste quadro, verificar-sa-lam, no entendimento do Tribunal de Contas, todos es requisitos dos quals
depende, nos termos do Sletema de Normalizagio Contabilislica para ag Administragdes Plblicas, o
reconhecimento de um passivo por existéncia de uma obrigagio wncufaliva de carater néo legsl.

Como tal, o projeto de Relatdrio contém a recomendacgio ao municiplo de “proceder &0 reconhecimento
& menswagho das respansabilidades financeiras emergentes do condralo de arrendamento de acordo
com o refersncial contabilistico do SNC-AP, evidenciando o correspondsny passivo financeiro no
batango de aberiurs, elaborado com referéneia a 01-01-2020, dala da transkio para o SNC-AP”, sendo
que, no seu entendimento, esse passivo devera corresporder *ao valor presenty das rendas devidas afé
80 fina! do contrald”, que constiluiria “a melhor estimativa do juslo vaior do fessivo emergente desfo
inslnunento financeira”, contabilizando esse valor em 15,200.000,00 Eures.

Cra,

Sempre com o devido respelto, o entendimento do Municipio de Lagoa é o de gue esta conclusao
do Relato niio tem fundamento, seja do ponto de vista factual, seja do porto de vista juridico.

Com efaifo,

Como & sabido, o Sistema de Normalizagio Contabiistica para as Administragies Plblicas ("SNC-AP")
foi aprovado pelo Decreto-Lel n.® 192/2015, de 11 de setembro e, no seu ponto 36 do Anexo |, é definido
passivo como “uma obngagdo presente decorrente de wn evente passado Jue gera uma salda de
recursos”, sendo que uma obrigacio presente *é wna obrigagdo vinculativa, de cardler lsgal ou ouvro,
relativamente & qual & entidade pdblica tem pouce ou nenhuma probebilidade de evitar a salda de

recursos

Assim, para que uma determinada obrigagiio deva ser recanheckda como uma obvigagéio vinculativa de
cardter ndo legs! — que & aquela que o Tribunal de Centas conslidera exlstr no caso em aprego — &
necessarlo que estejam verificados varios "alributos”, definides ne ponto 102 daquele Anexo |, Por outras
palavras, nos termos deste pracaito, uma obrigagiio vinculativa lem de "assumfr] os seguintes alribitos;

a) A enlidade pablica deu singls claros de acelsr certas responsabilidades seja medianie a criagso
de padrdes de conduta no passado, politicas internas devidamente divuipadas ou provremelamentos
aspeciliicos nesse sentido;

A
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b) Em resultado dos comportanentos referidos em 8), a entidade piblica crioy expetatvas vélidas
am lerceiros, que cumprird 0 compemissos assumidos; &

¢} A entdade publica fom reduzida ou nenhuma alfernativa reslista de evitar # liquidagdo da
olvigagdo decovrente dos compromissos assumidos”,

Acontece que, no caso em aprego, virios destos requisitos niio estiio cumpridos.
Sendo, vejamos:
A) Da possibilidade de desvinculagio do Municipio de Lagoa do contrato de arrendamento

Em prime¥o lugar, a condus@io em causa do Relato desconsidera em absoluto que o Municipio de Lagoa
lem a faculdade de se desvincula unfateralments, a qualquer momento, do corirato de arrendamento.

Com efeito, aquele conlrato fol objeto de uma adenda, em 2018, que teve como 85C0P0 8 Sua
‘atualizagio e afferagio por forma & melhor salvaguardar o Intevesse piliico  a sua eficléncia, wn dos
critérios da Boo Administragéo, previsto no avligo 5.° do Cédigo de Procedimenio Administrativo e que
deve novigar loda a atividade adminisirative™,

Na sequéncia dessa adenda, o conirato de arendamento passou a prever, expressamente, a
posshbilidade de uma denimcia contratusl, possibilitando, sssim, ao Municipio desvincular-se
undiateralmente do contralo, sem que tenha de apresentar qualquer justificagéo e sem que tenha de
pagar qualquer valor a liuky de indemnizagdo compensaliria. Acresce que esla alleragiio conlratual deve
ser ida a luz da ntencdio das partes, vertida nos considerandos da adendsa, de q.e “esfa opgdc methore
@ posicéo da Aulerquia nesfe contrato pois permite desonerar-se, parcis! ou totaknente, da sua wigéncia,
em fungdo dos seus supervenientes inferesses™,

Nesle quadro, afigura-se absolutamente evidente que, no caso em aprego, ndo se pode conchur que “a
entidade pabiica tem reduzida ou nenhuma alternative realista de eviler o Nuidagdo da obrigagio
decarrente dos compromissos assumidos”. E, assim sendo, pareca-nos claro quz ndo estéd presente o
atributo que a alinea ¢) do ponto 102 do Anexo | do SNC-AP exige como necessério para
reconhecer a existéncla de uma obrigagio vinculativa constituinte de um passivo.

= (A maamommmwmmmmmlm"muurnmmmm P
O Ale g LLEEE 2 Assomblela Muriciaal de Lagoa n * N2018 do 25 do sbl de 2018, p.13
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Na verdade, o Municipio de Lagoa lem ao seu dispor uma “allernativa realista”, cuja execugio depende
(mica e exclusivamente da sua vontade, para se desvincular do pagamento da renda devida & Portas da
Lagoa pelo arrendamento dos lotes do Tecnoparque: a dendncla do conlrato ds arrendamento.

Como 1al, ndo se poderd impuler @0 Municiplo de Lagoa um passive que corresponde *ao valor presenfe
das rendas devidas alé ac final do contrato de amendamento” (isto 6, das rendas que © municlplo tera
de pagar até 2041) num quadro em gue este municiplo pode, a qualquer momento anles disso e sem tar
de pagar qualquer compensagdo 3 Porlas da Lagoa, desvincutar-se dessa obrgagio.

Em suma, a obrigagio de pagamento da renda devida pela celebragdo do contrato de
arrendamento niio é geradora de um passivo para o Municiplo de Lagoz no valor da totalidade
das rendas devidas até ao final desse contrato (2041}, uma vez que aguele municipio pode
desvincular-se daquele contrato a qualquer momento e, portanto, tem uma "alternativa realista de
evitar a liquidago da obrigagio decorrente das compromissos assumides” (o que Impede a sua
qualificagiio como passivo daquele valor por nfio verificagiio do atributo oreviato na alinea ¢) do
ponto 102 do Anexo | do SNC-AP).

Por outro lado,

B) Da Inexisténcla do fundadas expetativas quanto & integral assungdo pelo Municiplo de Lagoa
do servigo da divida do empréstimo assumido pela Portas da Lagoa

Nao serd, de igual modo, correcio, o entendimento de que o Municlplo de Lagoa, mesmo que se
desvincule do contralo de arrendameanto, tera de encontrar oudra via para disporibliizer 3 Porlas da Lagoa
05 meios financeiros necessérios ao pagamento do empréslimo por esta assumida, porque a iss0 se

comprometes).

Com efeito, 8o contrério do que susienta o Relato em causa, néo se pode consderar que o Municipio de
Lagoa assumiu, pela sua conduta, a responsabiidade pelo pagamento do erpréstimo solicitado pela
Porlas de Lagoa, em termos que lenham criado na instituigio bancéria crecora desla empresa uma
oxpelative fundada de que aguela autarquia lhe dsponibilizaria, sob qualquer forma, 05 recursos
nacossirios a satisfazer o servigo da divida,

Note-se, assim, que, para kindar esta conclusdo, o Tribunal de Contas, gara além de dar a sua
Interpretagdo sobre quais as razdes subjacentes ao complexo contratual que envolveu o municipio da
Lagea, a EML e a Porlas da Lagoa - e que, com o devido respeito, ndo passa disso mesmo, uma
interpretagao -, centra-se, fundamentaimente, na carla de conforlo que fo emilida pelo municipio
aquando da oblengdn do financiamento bancdrio por parie da Portes da Lagoa, a qual raduzinia

Wﬁ
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um compromisso firme e inquestiondvel de autarquia relativamente & assungiio da responsabllidade
pelos encargos decorrentes desse empréstimo.

Sucede que, juridicamente, a carta de conforto que em concreto fol emtlda pelo Municiplo de
Lagoa néo pode ter o alcance que o Relato Ihe pretende dar,

Com efeito, ndo sendo, naluraimente, objecto da presente pronincla o agrofuncamento tedrico sobre as
carlas de conforto, certo é que estas encontram-ge hoje bastante estudadas em Portugal & que, relevante
para a presante prondncia, seri a constatagio de que a doutrina” e a jurispradéncia tem defendido que
podem ser divididas em “fracas”, “médias” e “fortes”.

Assim,

- As cartas de conforto fracas “contém declaragdes refalivas ao conhecimento do crédito™ e “lmitam-
28, sinplesments, a Incrementar levements & expectativa do creditants de Que » owlra parte ird gy
as suas obvigagdes, mas de forma bastents ténue'®. Ora, face a este crilério, N se podem caraclerizar
como garantia, mesmo recorrendo & nogdo lata de gerantia pessoal”.

- Nass cartas do conforto médias, para além do conteddo informalive, que nalguns casos pade até nem
axisti, *0 elemanto caracteristico & a vinculagdo da patrocinanie a atwapdes instrvnentais dotadas de
incidéncia na patrocinada, v.g. de acompanhamento ou vigldncia, de rofinanclamento, de angariagdo de
clientes, de inudnela ou empenho, de manutengéo da participagdo socisl, respandendo o patrocinante
“pelo n&o curnpvimento dos ssus deveres instrumentals, assumidos no propdsifo de acavleler a posiclo
do credor™®, Também esta modafidade de cartas “néo constitui uma modatidade de garantias pessoals
&m sentido eslrilo” o “so o deveder ndo realizer @ sua prestacdo ou se for declersda a sua insolvéncla, o
credor, em regra, nada poderd fezer face oo patrocinams e, normalments, em parficular se estivermos
no &mbilo da insolvéncis, terd que acarretar com o prejuize™. Segundo MenszZes CORDEIRD, tratam-se

¥ O, L MGk Pason o Vasoonco.os, Dieo das gasofs, o0, oL, pe. 141 ¢ 152, Mesezes Corosmo, Trawss oy (iredds CAV
m.u-ox.Amu.zoto...m,mwma(wm.m.:muwcmm.~m e, pp 843 » 450 MY,

(odasia, autoes qus Apdién 4 & mbe calas do conforto fracas o cartas do cosfens tiea - o, Roswno
NARDMEAFLOSTA 00 Poae, Gavavtion i 0, 5* 0d., Amedina, 2008, po. 162 5 16; Meseces Ltho, Givaotws das Qd3g0os,
opic'a;..ps 137 & oo Gorass, Assong£0 Sshyurain oo Sobe © sa00io & o Ambio o o H0 con00 Deder, Ak 2000,
po412.

* Dosgnadamenta o8 Acérddos 00 Supremo Tebared e Jentiga, de 9.2.2008, PUfetdo 00 processo 0 1194014, de 5.5 2006 proleddo
nmumn-smummzmMnu-monmmn-wuuuun&msum'umw
GI0G; do Trisens! sty Reta;80 da Lishos, de 00.08.2018 o de .12 2013 @ do Tebussd da Refagdo o Pormo, de 5122013,

O, L Niauss Pesran oe Vi 03, As g hysae o fi 5 canins 02 corfono”, n Raviety Plevdnica
oy Dwelo, Aso 2074, 0% 1,p B

PO L. MOl Pegtas oo Vascoucaion, Dealo dies parmibes, op. o, p. 164,
'ct«.L.Mm‘m-wuumeA-wm-Ms Lo, po 1,
’cv.&nom»n.mnmnwawrmwaw«nxm. g m driledsp CSRIETU TS
FCU L NG| PESTARR Dt VASCONDILOS, Az garastns AYWas. ., o0, of, P12
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de “garantias improprias™®, porque nilo se lraduzem num acréscimo da massa palrimonial posta ao
servigo do credor,

- Por sua vez, nas cartas de conforto fortes “o patrocinante assegua a owlra varle que & obrigagdo da
patrocinada serd cumprida"’, comprometendo-se & cumpnir efe propric, caso o devedor ndo o faga, ou a
indemnizer o banco pelos prejuizos sofridos’'?, caso em que estamos perante uma verdadeira garantia
pessoal no sentido estrito do termo, embora atipica'. Dal afirmar-se que o subscritor de uma carta de
conforto forte garanle um resullado, ou ses, o pagamento por parte do patrocinado™, defendendo ANDRE
NAVARRO DE NORONHA que *a amilenie, em caso de necessidade, deve providencity, divela ou

Indirelarnante, quanto ao cumprimento unto do credor*'s.

Perante esta quallficagio e a skuagdo em aprego, parece-nos evidente que a carla de conforto
emitida pelo Municiplo de Lagoa néo pode ser definida como uma carta de conforto forte.

Lembre-se que, nessa carta, o Municipio de Lagoa simplesmente declarou “srrpenhar-se em fazer ludo
0 que for nocessivio, e estiver a0 seu alcance no sentide de a beneficiéria cumprr pontusimente as suas
obrigagies para com V.Ex.0s.",

Qu sefa,

Atento o teor litoral desta dectaragdio, alravés dela, o Municiplo de Lagoa ndo assume qualquer abrigacdce
de resuftado no sentido de a EML proceder ao pagamento das rendas pela cessdo de exploragio do
Tecnopargue: - O Municipio ndo e vincula a cumprir caso o devedar (EML) ndo cumpra, nem sequer se
obriga a indemnizar o credor em caso de incumprimento, como seria exigivel caso eslivesse am causa
uma carla com um nivel de garantia forte.

Assim,

Independentemante da sua qualificagdo como carta de conforto média ou fraca aligura-se evidenta que
ela néo constitul um “sinal clare de aceifar cerlas respansabilidades” — para usar a expressfo que é

= O, Mene 255 Coronno, Trateda. . ogal, p. 532,

WG, LML PRara 06 VASoonceLos, Dvodo oee gaacfas. op o, pg. 1560 156

5 G, Pt 0 MOsTEMOAI00 Gosres, Solve s Cartas de Confonto..., apck, p 401,

¥ 0, L MGEL PESTAW OF VASCONCELOS, DS 0s govastios, on. o, pp. 106 & 167 @ Meseres Comend. Trlsdo. . op ol pp. S84,
205, 597 0 290,

NG o senikse, L MGLEL PEsTun O VASCONCELOS, Do das govanthos. op. oF, p. 150 o Rosswas MuesaT' s ra os Ponas,
Garmlvr do cumyrionsda, ao o, . 162

T Cfr, Avest Nawasnd o8 NOROMA, Carles o Condorro, ep ¥, p. 53
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utiizada no ponto 102 do Anexo | do SNC-AP como atributo necessario para reconhecer a existéncia de
uma obrigagdio vinculativa constituinte de um passivo. Essa vincufatividade =5 poderia existie perante
uma carla de conorlo que pudesse ser quallficada como uma garantia pessoal, Isto &, perante uma carla
de conforlo forte, alravés da qual o Municiplo de Lagoa assumisse perante as Instituigbes bancérias
credoras da Portas da Lagoa que a obrigagio da EML serd em qualquer caso cumprida,
‘comprometendo-se & cumprir ele proprio, caso o devedor nio o fags, ou a irdemnizar o banco pelos
prejulzos sofricdos™,

Em suma, para que se conclulsse que o Municipio de Lagoa assumiu, de algum modo, a
responsabilidade pelo passivo decorrente do empréstimo sollcitado pela Portas de Lagoa, serla
necessirio que existissem condutas ou atos do municiplo que tradizissem uma intengio
inequivoca de aceltagho dessa responsabilidade. Ora, no caso em apreco, a carta de conforto,
por ndo constitulr um carta de conforto forte, ndo comporta essa intengdo, nio sendo
manifestamente apta a criar na instituigo bancéria credora desta empresz uma expetativa séfida
o legitimamente fundada de que aquela autarquia lhe disponibilizaria, sob qualgquer forma, os
recursos necessdrlos a satisfazer o sorvigo da divida.

CONCLUSOES

O projeto de Relatério de auditoria sobre “o Impacto financeiro do arrendanento dos terrenos do
Teenoparque pelo Municipio de Lagoa”, conclulu que a celebragio do contrato de arrendamento
“niio se sustentou em argumentos econémicos vélldos, por néo refletir o5 pregos de mercado
nem a utilidade que o Municipio de Lagoa pode refirar do mesmo®, pelo que tal contrato e os
contratos de subarrendamento posteriormente celebrados “nio salvaguardam o interesse
piiblico municipal";

Salvo o devido respeito, parece-nos que este exercicio comparatistico (que apenas considara o
valor das rendas que sio pagas 4 Portas da Lagoa por esse arrendaments e o valor das rendas
que o municipio recebe de promotores privados pelo subarrendamento) se revela demasiado
redutor, ignorando aspectos relevantes — do ponto de vista ndo apenas econdmico, mas Juridico
- que devem ser ponderados, quer na perspetiva da apreciagiio da renda paga pelo municipio a
Portas da Lagoa, quer na perspetiva da apreciagio da recelta resullante pars a autarquia do
subarrendamento, quer na dos beneficios, presentos e futuros, do Tecnoparque, para um

L8 Pomo Mowmemaddn 0 Gouss, Sabew e Cartas ol Conlorta, ., 0.4, 5. 461
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desenvolvimento sustentével @ inovador, assim come a criagdo de emprege e riqueza no conceltho
de Lagoa;

Em primairo lugar, devera tor-se om consideragiio que, no valor da renda scordado com a Portas
da Lagoa, niio foi contabilizado apenas um hipotético valor real e efetivo que atualmente cada um
dos lotes om causa possuiu, mas todo o investimento que aquela empresa|a executou para dotar
o parque tecnolégice das Infraestruturas imprescindivels para atrair ‘uturos Investimentos
privados (aquisigho de terrenos, elaboragio do projeto de loteamento, construglo das
Infraestruturas do loteamento, ofc);

Todos estes servigos e encargos foram efetivamente realizados e suportados e terilam sempre de
ser assumidos pelo Municipio de Lagoa, caso esta entidade tivesss decidido promover
diretamente o projeto de desenvolvimento, implementagio e construgiio do Tecnoparque, pelo
que nilo se pode, simplesmente, comparar o valor das rendas que séo pagas a Portas da Lagoa
{e que incorporam a compensagiio dos encargos por esta previamente reaizados tendo em vista
a disponibllizagio dos lotes em condigdes de poderem ser utllizados) com o valor das rendas que
o municipio recebe dos promotores privados (que tem por base a utllidade gue este bem lhes
pode proporcionar e estd enquadrado num regulamento municipal de apolo e Incentivo ao
investimento), como se estivessem em causa realidades econdmicas paalelas e assentes em
pressupostos comuns;

Para além disso,

No que respeita s rendas pagas pelo subarrendamento, a apreciagiio que consta do projecto de
Relatérlo — que se cinge ao valor financeiro dessas rendas — desconsidera, am absoluto, o retorno
econémico-soclal que esses contratos sd0 suscetiveis de trazer paro Municipio de Lagoa, para a
IIha de S&o Miguel e para a Regido Autonoma dos Agoras;

Com efeito, importa ter em consideragiio que, ao celebrar os contratos da subarrendamento J&
outorgados - ¢ outros que tem intengio de celebrar no futuro ~ o Munlicipl prossegue objetivos
de Interesse colotivo que om muilto extrapolam uma dimens@o estritamente financelra de
obtengiio de receita, desde logo, a0 nivel da promogao da coesdo econdmica e soclal local @ de
uma nova centralidade urbana, de grandes e inovadores investimentos, garadores de centenas
de postos de trabalho, a capitalizagio de investimento, geradores de riqueza, emprego e receita
fiscal e disponibilidades financeiras do Municipio, assim como a obrigatoriedade de permanéncia
do Investimento das emprasas que seo instalaram no Tecnopargue por um periodo de 10 anos @
outras obrigagées que constam do Regulamento Lagoa Investe;
v ikl
L/?f”
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Com efeito, tando em conta apenas trés dos empreendimentos j4 realizades ou em curso (a saber,
o0 Hospital Privado, o Hotel @ o Nonagon 1.* faso), estes totalizam um investimento global no valor
aproximado de 64 milhdes de euros, a saber, nos lote 41 e 42 e para urma area de 13.767,10 m?,
um investimento de 40 milhdes de euros (HIA), no lote 26 ¢ uma drea do 3.510 m?, um
Investimento de 12 milhdes de euros (Hotel Hilton) e no lote 25, com uma drea de 2.250 m?, um
Investimento 12 milhdes euros (1.* fase Nonagon), sendo certo que, relativamente a este altimo,
estd planendo executar as fases 2, 3 ¢ 4 que representam um investimento estimado na ordem
dos 26 milhdes de euros).

O projecto de Relatério também niio tem em conta que os 8 lotes afetos ao Expolab, ao Nonagon,
ao Hospltal Privado o ac Hotel (aos quais acrescem outros B, de habitagies unifamiliares), nos
quals foram Ja construldos ou estio em construgho empreendimentos vardados, totalizando uma
drea bruta de construgiio de 121,443,97 m?, representando, j4, uma ocupa¢iio de cerca de 43, 47%
do Tecnoparque e que, por isso, nio estamos perante um projecto que se tenha ficado pela
construglo de infraestruturas e que nfo esta a ser executado ou, sequer, concretizado nos sous
objectives, andlise que devera, ainda, ter em comta a qualidade dos ampraendimentos ali
executados e o factor impulsionador e multiplicader do Investimento que iepresentam.

Ora, sabondo-se que as autarquias locals, por imposigio constitucional e legal, tom de prosseguir
uma variedade de Interesses das comunidades locais gue constittem o seu substrato
populacional, contribulndo, designadamente, para o bem-estar e para o desenvolvimento
econémico e social dessas comunidades, é evidents que a racionalidade econémica da medida
em causa tem de ser avaliada tendo em conta o contributo efetivo dessa madida para a
prossecucio daqueles Interesses (que & relevante e Indiscutivel), nio padendo ser apreciada
apenas — como faz o Tribunal de Contas - tendo em conta o "potencial de rendimento” financeiro
dela decorrente;

Haveria, pois, que ter em conta, que a Instalagio de empresas num pargus deste tipo ao abrigo
de um contrato de subarrondamento traz uma multiplicidade de beneficlos paraa populagdio cujos
Interesses a autarquia deve prossagulr (para além do mero pagamento de uma renda a autarquia);

Inexistam, pois, razbes fundadas para o Tribunal de Contas concluir qus, tendo em conta as
“rendas convenclonadas" e “a utilidade que o Municipio de Lagoa pode retirar do mesmo”, os
contratos de arrendamento e subarrendamento “nfo salvaguardam o interesse puiblico

municipal™;
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Em suma, tendo em conta o contexto em que foram outorgados, as externalidades dai decorrentes
e o Ambito alargado das atribuigdes que o municipio deve prosseguir - que ndo o reconduzem,
de todo, a um objetivo de maximizagiio de receoitas financeiras ~ doeve entender-se quo na
celebragio de tais contratos o Municipio atuou efetivamente de acordo com o interesse colefivo
da comunidade que constitui o seu substrato;

Por outro lado,

O referido projeto de Relatério concluiv também que "de acordo com © novo referencial
contabilistico do SNC-AP, aplicdvel &s entidades do subsector da administragdo local a partir de
2020, as responsabilidades emergentes do contrato de arrendamento celebrado com a Portas da
Lagoa, S.A,, cumprem os critérios de reconhecimento de wm passivo financeiro, devendo, em
conformidade, ser como tal reconhecidas e evidenciadas nas demonstragdes financelras do
Municipio de Lagoa™;

Asgim, o projeto de Regulamento contém a recomendagio ao municipio de “proceder ao
reconhecimento @ mensuragho das responsabilidades financeiras emergentes do contrato de
arrendamernto de acordo com o referencial contabilistico do SNC-AP, evidenciando o
correspondente passivo financeiro no balango de aberfura, elaborado com referéncia a 01-01-
2020, data da transigdo para o SNC-AP"; sendo que, no seu entendimento, esse passivo deverd
corresponder "ao valor presente das rendas dovidas até ao final do contrata", que constituiria “a
melthor estimativa do justo valor do passivo emergente deste instrumento financeiro",
contabllizando esse valor em 16,200,000,00 Euros;

Sempre com o devido respelto, que é muito, entende o Municipio de Lagoa que esta conclusio
néo tem o devido fundamento, seja do ponto de vigta factual, seja do ponto de vista juridico;

Com efeito, nos termos do Sistoma de Normalizagio Contabilistica para as Administragbes
Pablicas, para que uma determinada obrigacio deva ser reconhecida como uma obrigagao
vinculativa de cardter nio legal - que é aguela que o Tribunal de Contas consldera existir no caso
em aprego - & necessario que estejam verlficados varios “atributos®™, definidos no ponto 102
daguele Anexo |, a saber: (“a) A entidade pablica deu sinals claros de aceltar certas
responsabilidades, sefa mediante a criagiio de padrbes de conduta no passado, politicas Internas
devidamente divulgadas ou pronunclamentos especificos nesse sentido; b) Em resultado dos
comportamentos referidos em (a), a entidade plblica criou expetativas vélidas em terceiros, que
cumpriré os compromissos assumidos; e ¢) A entidade pdblica tem reduzida ou nenhuma
alternativa realista de evitar a liquldaglc da obvigaclo decorrente dos compromissos
assumlidos");
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Ora, no caso om aprego, virios destes requisitos néio estéo cumprdos, o que impede o
reconhecimento do passivo do Municipio de Lagoa nos termos propostos o projeto de Relatorio;

Em primelro lugar, desconsidera-se, em absoluto, que o Municipio de Lagoa tem a faculdade de
se desvincular unifateralmente, a qualguer momento, do contrato de arrendamento, na medida em
que aquele contrato fol objeto de uma adenda, em 2018, que possibilitou ao Municiplo denunclar
0 contrato, sem que tenha de apresentar qualquer justificacio @ sem que tanha de pagar gualquer
valor a titulo de Indemnizagio compensatoria;

Neste quadro, afigura-se absolutamente evidente que no caso em apregd nio se pode concluir
que "a entidade pdblica tem reduzida ou nenhuma alternativa realista de evitar a liquidagio da
obrigagio decorrente dos compromissos assumidos”, pelo que ndo esta presente o atributo que
a alinea ¢) do ponto 102 do Anexo | do SNC-AP exige como atributo necessério para reconhecer
a existdncia de uma obrigagio vinculativa constituinte de um passivo;

N&o se podera, assim, imputar ao Municipio de Lagoa um passivo que corresponde “ao valor
presente das rendas devidas até ao final do contrato de arrendamento” (isto 6, das rendas que o
municipio terla de pagar até 2041) num quadro em que aguele munidplo pode, a qualquer
momento @ sem ter de pagar qualquer compensagiio & Portas da Lagoa, desvincular-se dessa
obrigagao;

Em suma, a obrigagio de pagamento da renda devida pela celebiagiio do contrato de
arrendamento niio é geradora de um passivo para o Municipio de Lagoa no valor da totalidade
das rondas devidas até ao final desse contrato (2041), uma vez que zquele municipio pode
desvincular-se daquele contrato a qualquer momento e, portanto, tem uma“alfernativa realista do
ovitar a liquidagio da obrigagdo decorrente dos compromissos assumidos”™ (o que impede a sua
qualificagio como passivo daguele valor por nflo verificagéo do atributo pravisto na alinea ¢) do
ponto 102 do Anexo | do SNC-AP);

Acresce que,

Ao contrério do que sustenta o Tribunal de Contas, n&o se pode conside-ar que o Municipio de
Lagoa assumiu, pela sua conduta (designadamente, através da carta de conforto que fol amitida
pele municipio aquando da obtengéo do financiamento bancério por parte da Portas da Lagoa), a
responsabilidade efetiva pelo pagamento do empréstimo solicitado pela Portas de Lagoa, em
termos que tenham criado na Instituigio bancéria credora desta empresa uma expetativa fundada

de que aquela autarquia Ihe disponibllizaria, sob qualquer forma, o$ reoursos necessdrios a
satisfazer o servigo da divida;
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Fases

TRIBUNAL DE
CONTAS

SECGAO REGIONAL DOS AGORES

Descrigao

Planeamento

Consulta dos dossiés permanentes do Municipio da Lagoa e da Portas da Lagoa, S.A.

Anilise dos processos de prestacdo de contas e das demonstracdes financeiras referentes as
entidades mencionadas, reportadas aos exercicios de 2013 a 2018.

Elaboragio do Plano Global de Auditoria.
Andlise do suporte documental solicitado s referidas entidades.

Trabalhos de campo
Decorreram em duas fases:

Dia 20 de maio de 2019 — Reunido com a Presidente da Camara Municipal da Lagoa, com o
propésito de reiterar os objetivos da auditoria previamente comunicados por oficio e obter
alguns esclarecimentos relacionados com o contrato de arrendamento celebrado entre a em-
presa local EML, E.M. e a Portas da Lagoa, S.A.

Foi efetuada uma visita aos terrenos abrangidos pelo contrato de arrendamento, cuja posic¢do
foi assumida pelo Municipio da Lagoa.

Dia 17 de janeiro de 2020 — Reunido com o Presidente da Direcdo do NELAG — Nticleo de
Empresérios da Lagoa, tendo em vista esclarecer as motiva¢des subjacentes & aquisigao, por
parte desta associacdo privada sem fins lucrativos, da participacio detida pela EML, E.M., no
capital social da Portas da Lagoa, S.A.

Andlise do suporte documental.

Elaborag3o do relato da auditoria

Andlise do contraditério e elaboragdo do relatério da auditoria
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Il — Identificagdo dos responséveis

Camara Municipal da Lagoa

Responsavel Cargo Periodo de responsabilidade
Jodo Anténio Ferreira Ponte Presidente De 01-01-2015 a 31-03-2015
Fernando Jorge Ventura Moniz Vereador De 01-01-2015 a 30-04-2019
Marco Paulo da Silva Teixeira Vereador De 01-01-2015 a 19-10-2017
Vereadora De 01-01-2015 a 31-03-2015
Cristina de Fatima da Silva Calisto
Presidente De 01-04-2015 a 30-04-2019
José Duarte Barbosa Cabecinha Vereador
Elisabete do Carmo Pacheco Tavares Vereadora De 01-01-2015 a 19-10-2017
Graga de Lurdes Resendes Costa Aratjo Vereadora
De 01-04-2015 a 31-12-2015
Susana Maria Goulart Pereira Costa Vereadora De 01-04-2016 a 16-10-2017
Ricardo Nuno Ferreira Martins Mota Vereador
Carlos Augusto Borges Rodrigues Furtado Vereador
Albertina Maria Costa Oliveira Vereadora De 20-10-2017 a 30-04-2019
Nelson Anténio Rosa dos Santos Vereador
Roberto Manuel de Sousa Oliveira Vereador

EML, E.M., Em Liquidagdo — Comiss3o liquidatéria

Responsavel Periodo de responsabilidade
Elisabete do Carmo Pacheco Tavares
Paulo Miguel Andrade Rego De 24-05-2013 a 14-12-2016*
Graga de Lurdes Resendes Costa Aratjo

* Data do encerramento da liquidaggo.

Portas da Lagoa, S.A.

Responsavel Cargo Periodo de responsabilidade

Hélder Alberto Martins Fialho Administrador Unico De 01-01-2015 a 31-12-2018
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Il — Terrenos adquiridos pelo Municipio da Lagoa

N.° de
ordem

20
21
22
23
24
25
26
27
28

29

30

31

32
33
34
35
36
37
38
39
40
4
£
43
44
45
46
47
48
49

Prédio

Rustico

Rustico
Rustico
Rustico
Rustico
Rustico
Ristico
Rustico
Rastico
Rustico
Rastico
Rustico
Rastico
Rustico
Rastico
Rustico
Ruistico
Rustico
Ruistico
Ruistico
Ruistico
Rustico
Ruistico
Rustico
Ruistico
Rustico
Ristico
Rustico
Rustico

Rustico

Rustico

Rustico

Ristico

Rustico
Rustico
Rustico
Rustico
Rustico
Rustico
Rustico
Ristico
Rustico
Ristico
Rustico
Ristico
Rustico
Ristico
Rustico
Rustico
Rustico
Rustico

Artigo

4
5
200
19
21
2
23
35
51
52
53
54
55
56
63
60
65
61
62
100
58
101
210
64
66
67
68
69
71
72
74
75
78
193
77
194
76
195
85
89
86
90
91
93
94
95
%
99
102
103
106
107
109
110
116
189

Secgao

Total

o

O 0000000000000 0000D000D0000O0OwWwW™T™DW™D T T

o

0000000000000 0OO0O0L O

Finalidade

Terra de cultura
arvense

Terra

Terra de mata
Terra

Vinha estreme
Terra de mata
Terra

Mata de acécias
Vinha estreme
Vinha estreme
Terra de vinha
Terra

Terra

Vinha estreme
Quinta e vinha
Quinta e vinha
Lenhas e incultos
Terra de vinha
Vinha estreme
Vinha estreme
Vinha estreme
Terra de lenha
Terra de mata
Terra de mata e lenhas
Terra de mata
Cultura arvense
Mata e baldio
Terra de mata
Terra de mata
Terra de mata

Terra de vinha

Terra

Terra de vinha

Terra de vinha
Vinhas e lenhas
Terra

Terra de mata
Terra de mata
Terra de mata
Mata de acécias
Terra de mata
Terra de mata
Terra de cultura
Terra de vinha
Terra de vinha
Terra de vinha
Terra de vinha
Terra

Terra de mata
Terra de mata
Mata e vinha estreme

Inicial
2 500
1684

1340
1380
1340
3820
3220
2760
1000
1020
2 600
1800
1160

800
2780
3060

880

920
2200

530

500

800
3100
1780
5560
3180
4180
2960
4180
2840
1605

1060

1130

3720
1800
2480
5000
3980
1300
1280
540
640
1080
1520
3260
720
680
4320
5900
2780
8400
119 069

Area

N.°
Retificada Conservatéria

2500
732

1440
1340 2316
1380 1994
1340 2821
3820 1425
3220 2780
2760 1044
1000 1348
1020 2320
2 600 1210
1800 2834
1160 895
800 963
2780 1421
3 060 1426
830 1427
920 343
2200 351
1030 1134
800 2920
3100 1428
1780 2773
5560 2738
3180 2934
4180 2180
2 960 2154
4180 2849
2 840 1220
1640 2669
900 498
1120 2700
3720 2475
1840 2456
2 480 193
5 000 2836
3980 2838
1300 2848
1280 1637
540 2791
640 2792
1080 2829
1520 2835
3260 3014
720 2097
680 185
4320 981
5900 653
2780 2977
8 400 3036

118 730 -

77

Patrimonial
10,53

10,00
14,13
5,15
7,90
19,99
7,30
6,22
3,83
10,77
27,17
19,03
2,63
1,92
22,03
6,94
2,15
2,27
23,10

21,60

1,92
10,18

6,82
19,63

9,94
14,84
11,13
15,08
10,41

17,28

9,36

1,75
135,03
17,96
31,24
18,20
13,77
431
4,67
2,15
2,36
11,49
23,82
24,54
7,54
7,30
15,92
20,23
11,25
57,84
772,62

Valor

Aquisigao

25 000,00

9477,16
34 500,00
8 020,67
7 621,64
19273,55
17 457,93

12 619,59

15 562,49

50 000,00

11 651,92

1755,77

2 493,99

7 980,76

6185,10
14 963,94

5 600,00
19034,13
35 500,00
20 000,00
25 080,00
29927,87
41 025,00

29 075,80

41 025,00

66 465,85

61 851,20
37 500,00
29778,23
10 000,00
10 474,76
4728,60
3830,77
9975,58
13 000,00
36 586,83
7 200,00
15 000,00
34 915,85
44143,61
69 500,00
29 369,23
975 152,82

Avaliagdo
33 750,00

22 734,00
18 090,00
18 630,00
18 090,00
51 570,00
43 470,00
37 260,00
13 500,00
13 770,00
35 100,00
24 300,00
15 660,00
10 800,00
37 530,00
41 310,00
11 880,00
12 420,00
29 700,00

13 905,00
10 800,00
41 850,00
24 030,00
75 060,00
42 930,00
56 430,00
39 960,00
56 430,00
38 340,00

21 668,00

14 310,00

15 255,00
50 220,00
24 300,00
33 480,00
67 500,00
53 730,00
17 550,00
17 280,00
7 290,00

8 640,00
14 580,00
20 520,00
44 010,00
9 720,00
9180,00
58 320,00
79 650,00
37 530,00
134 419,00
1628 451,00

(em Euro)

Por m2
13,50

15,79
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50

13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50

13,21

15,90

13,62
13,50
13,21
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
13,50
16,00
13,72
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IV — Operagio de transformag@o fundidria

Artigo Volumetria

Lotes - irieial Area (m?) Finalidade (m?) Destino
1 4897 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
2 4898 300,00 Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
3 4899 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
4 4900 300,00 Habitagdo multifamiliar 4 290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
5 4901 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
6 4902 300,00 Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
7 4903 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
8 4904 300,00 Habitagdo multifamiliar 4 290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
9 4905 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
10 4906 300,00 Habitagdo multifamiliar 4 290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
1 4907 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
12 4908 300,00 Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
13 4909 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
14 4910 300,00 Habitagdo multifamiliar 4 290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
15 4911 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
16 4912 300,00 Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
17 4913 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
18 4914 300,00 Habitagdo multifamiliar 4 290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
19 4915 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
20 4916 300,00 Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
21 4917 300,00  Habitagdo multifamiliar 4290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
22 4918 300,00 Habitagdo multifamiliar 4 290,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
23 2 250,00 Servigos e comércio 16 085,00 = Cedido a Regido Auténoma dos Agores
24 2 250,00 Servicos e comércio 16 085,00 Cedido a Regido Auténoma dos Agores
25 2 250,00 Servicos e comércio 16 085,00 Cedido a Regido Auténoma dos Agores
26 4922 3510,00 Equipamentos 36 582,50 Arrendado ao Municipio da Lagoa
27 6 895,00 Equipamentos 44 372,60 Cedido a Regido Auténoma dos Acores
28 2 655,70 Servigos 44 372,20 Cedido a Sociedade Afonso Chaves
29 4925 852,00 Servigos 2 660,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
30 4926 637,90 Servigos 2 660,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
31 4927 1481,20 Servigos 2 660,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
32 4928 22 139,20 Equipamentos 12 084,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
33 586,20 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
34 778,60 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
35 720,80 Habitaggo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
36 913,30 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
37 712,93 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
38 804,31 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
39 908,28 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
40 1014,45 Habitagdo unifamiliar 1140,00 Reservado para negdcios futuros
4 Fase 2 do loteamento Arrendado ao Municipio da Lagoa
42 Arrendado ao Municipio da Lagoa

78



TRIBUNAL DE
g CONTAS

SECGAO REGIONAL DOS AGORES

V — Lotes — Plano de Pormenor da Zona do Pombal vs. Contrato de arrendamento

ZPlano de Pormenor da Contrato de Area (m?) S
ona do Pombal (2016) arrendamento
1 1 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
2 2 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
3 3 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
4 4 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
5 300,00 Colocado a venda através de empresa imobiliaria
6 300,00 Colocado a venda através de empresa imobiliaria
7 5 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa — Colocado 2 venda através de empresa imobilidria
8 6 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa— Colocado a venda através de empresa imobiliaria
9 300,00 Colocado a venda através de empresa imobiliaria
10 300,00 Colocado a venda através de empresa imobilidria
n 300,00 Colocado a venda através de empresa imobiliaria
12 7 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa — Colocado  venda através de empresa imobilidria
13 300,00 Colocado a venda através de empresa imobilidria
14 300,00 Colocado a venda através de empresa imobilidria
15 300,00 Colocado a venda através de empresa imobilidria
16 300,00 Colocado a venda através de empresa imobiliaria
17 8 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa — Colocado  venda através de empresa imobilidria
18 9 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa — Colocado a venda através de empresa imobilidria
19 10 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
20 1 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
21 12 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
22 13 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
23 14 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
24 15 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
25 16 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
26 17 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
27 18 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
28 19 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
29 20 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
30 21 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
31 22 300,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
32 23 2250,00 Cedido a Regido Auténoma dos Agores
33 24 2250,00 Cedido a Regido Auténoma dos Acores
34 25 2250,00 Cedido a Regido Auténoma dos Acores
35 26 3510,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa/Subarrendado a Let's Sea Azores, S.A.
36 27 6 895,00 Cedido a Regido Auténoma dos Agores
37 28 2 655,70 Cedido a Sociedade Afonso Chaves
38 29 852,00 Arrendado ao Municipio da Lagoa
39 30 637,90 Arrendado ao Municipio da Lagoa
40 31 1481,20 Arrendado ao Municipio da Lagoa
41 32 22139,20 Arrendado ao Municipio da Lagoa
42 42 3349,90 Arrendado ao Municipio da Lagoa/Subarrendado ao Hospital Internacional dos Acores, S.A.
43 43 10417,20 Arrendado ao Municipio da Lagoa/Subarrendado ao Hospital Internacional dos Agores, S.A.
44 33 586,20 Reservado para negécios futuros
45 34 778,60  Reservado para negécios futuros
46 35 720,80 Reservado para negdcios futuros
47 36 913,30  Reservado para negécios futuros
43 37 712,93  Reservado para negdcios futuros
49 38 804,31 Reservado para negécios futuros
50 39 908,28 Reservado para negécios futuros
51 40 1014,45 Reservado para negdcios futuros
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VI — Contrato de arrendamento — Rendas

N.° do iPeE Area do
lote pa;cel lote m2
1 1 300
2 2 300
3 3 300
4 4 300
5 7 300
6 8 300
7 12 300
8 17 300
9 18 300
10 19 300
1 20 300
12 21 300
13 22 300
14 23 300
15 24 300
16 25 300
17 26 300
18 27 300
19 28 300
20 29 300
21 30 300
22 31 300
26 35 3510
29 38 852
30 39 638
31 40 1481
32 41 22139
41 50 3350
42 51 10417
Total 48 987

Finalidade

Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Habitacdo multifamiliar
Habitagdo multifamiliar
Equipamentos
Equipamentos
Servigos
Servicos

Servigos

Fase 2

Fase 2

TRIBUNAL DE
CONTAS

SECGAO REGIONAL DOS AGORES

C

por lote
N.° Artigo
3377 4897-P
3378 4898-P
3379 4899-P
3380 4900-P
3381 4901-P
3382 4902-P
3383 4903-P
3384 4904-P
3385 4905-P
3386 4906-P
3387 4907-P
3388 4908-P
3389 4909-P
3390 4910-P
3391 4911-P
3392 4912-P
3393 4913.P
3394 4914.P
3395 4915.P
3396 4916-P
3397 4917-P
3398 4918-P
3402 4922-P
3408 4928-P
3405 4925-P
3406 4926.P
3407 4927-P
1202 112
1389 11
2653 110
193 86

8o

Renda mensal

De 01-10-2015
a30-06-2018

235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89
235,89

2759,96
669,94
501,59

1164,69

17 408,35

2634,07

8191,18

38 519,36

De 01-07-2018
a 30-04-2041

471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79
471,79

5519,92
1339,88
1003,18
2329,38
34 816,70

5268,14

16 382,37

77 038,95

(em Euro)

Total do contrato por lote

Valor

137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
137 054,83
1603 536,76
389 235,14
291 423,79
676 684,89
10114 251,35

1530394,67

4759 078,32

22 379 811,18

Por m2

456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85
456,85

456,85

456,85

456,85
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VIl — Contrato de arrendamento — Rendas anuais para o perfodo 2015 a 2041

(em Euro)
Renda
Ano Contratada Paga™
1.°S 2.°S t Total
2015 115 558,08 0,00 115 558,35 115 558,35
2016 462 232,32 231116,16 231116,70 462 232,86
2017 462 232,32 231116,70 231116,70 462 233,40
2018 693 349,86 231 116,16 462 233,46 693 349,62
2019 924 467,40 462 233,46 462 233,46 924 466,92
2020 924 467,40
2021 924 467,40
2022 924 467,40
2023 924 467,40
2024 924 467,40
2025 924 467,40
2026 924 467,40
2027 924 467,40
2028 924 467,40
2029 924 467,40
2030 924 467,40
2031 924 467,40
2032 924 467,40
2033 924 467,40
2034 924 467,40
2035 924 467,40
2036 924 467,40
2037 924 467,40
2038 924 467,40
2039 924 467,40
2040 924 467,40
2041 308 155,80
Total 22379 811,18 1155 582,48 1502 258,67 2 657 841,15

* Comprovativos de pagamento (doc. 03.36 a 03.41, 03.72 e 03.73).
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VIII - Valor presente do contrato de arrendamento — 01-01-2020

(em Euro)
Més/ano Nominal Atual

abr/20 462 233,70 456 491,89
out/20 462 233,70 450 821,40
abr/21 462 233,70 445 221,35
out/21 462 233,70 439 690,86
abr/22 462 233,70 434 229,08
out/22 462 233,70 428 835,13
abr/23 462 233,70 423 508,20
out/23 462 233,70 418 247,43
abr/24 462 233,70 413 052,01
out/24 462 233,70 407 921,12
abr/25 462 233,70 402 853,98
out/25 462 233,70 397 849,77
abr/26 462 233,70 392 907,73
out/26 462 233,70 388 027,08
abr/27 462 233,70 383 207,05
out/27 462 233,70 378 446,90
abr/28 462 233,70 373 745,88
out/28 462 233,70 369 103,25
abr/29 462 233,70 364 518,29
out/29 462 233,70 359990,29
abr/30 462 233,70 355518,53
out/30 462 233,70 351102,32
abr/31 462 233,70 346 740,97
out/31 462 233,70 342 433,80
abr/32 462 233,70 338180,13
out/32 462 233,70 333 979,29
abr/33 462 233,70 329 830,64
out/33 462 233,70 325733,52
abr/34 462 233,70 321 687,30
out/34 462 233,70 317 691,34
abr/35 462 233,70 313 745,02
out/35 462 233,70 309 847,71
abr/36 462 233,70 305 998,82
out/36 462 233,70 302197,74
abr/37 462 233,70 298 443,88
out/37 462 233,70 294 736,64
abr/38 462 233,70 291 075,46
out/38 462 233,70 287 459,75
abr/39 462 233,70 283 888,96
out/39 462 233,70 280 362,53
abr/40 462 233,70 276 879,90
out/40 462 233,70 273 440,53
abr/41 308 155,80 180 029,26
Total 19721 971,20 15189 672,71

Nota - Taxa efetiva de desconto - 2,516%.
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IX — Valor presente do contrato de arrendamento — 31-12-2018

(em Euro)
Més/ano Nominal Atual

abr/19 462 233,70 456 491,89
out/19 462 233,70 450 821,40
abr/20 462 233,70 445 221,35
out/20 462 233,70 439 690,86
abr/21 462 233,70 434 229,08
out/21 462 233,70 428 835,13
abr/22 462 233,70 423 508,20
out/22 462 233,70 418 247,43
abr/23 462 233,70 413 052,01
out/23 462 233,70 407 921,12
abr/24 462 233,70 402 853,98
out/24 462 233,70 397 849,77
abr/25 462 233,70 392 907,73
out/25 462 233,70 388 027,08
abr/26 462 233,70 383 207,05
out/26 462 233,70 378 446,90
abr/27 462 233,70 373 745,88
out/27 462 233,70 369 103,25
abr/28 462 233,70 364 518,29
out/28 462 233,70 359990,29
abr/29 462 233,70 355518,53
out/29 462 233,70 351102,32
abr/30 462 233,70 346 740,97
out/30 462 233,70 342 433,80
abr/31 462 233,70 338180,13
out/31 462 233,70 333 979,29
abr/32 462 233,70 329 830,64
out/32 462 233,70 325733,52
abr/33 462 233,70 321 687,30
out/33 462 233,70 317 691,34
abr/34 462 233,70 313 745,02
out/34 462 233,70 309 847,71
abr/35 462 233,70 305 998,82
out/35 462 233,70 302197,74
abr/36 462 233,70 298 443,88
out/36 462 233,70 294 736,64
abr/37 462 233,70 291 075,46
out/37 462 233,70 287 459,75
abr/38 462 233,70 283 888,96
out/38 462 233,70 280 362,53
abr/39 462 233,70 276 879,90
out/39 462 233,70 273 440,53
abr/40 462 233,70 270 043,88
out/40 462 233,70 266 689,43
abr/41 308 155,80 175 584,43
Total 20 646 438,60 15721 961,20

Nota - Taxa efetiva de desconto - 2,516%.
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X — Limite da divida — 31-12-2018

(em Euro)
Receita corrente liquida cobrada Limite da divida total
(a) 2015 8682 782,27 (e)=(d):3x 15
(b) 2016 9078 830,96 13 627 854,99
(c) 2017 9494 096,75
= (a) + (b) + (c) 27255 709,98

Fonte: Controlo or¢amental — Receita
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Xl - Cronologia dos factos relevantes — “Lagoa Tecnoparque”

Ano
1992
2004
2005

2007

2008

2010
2013

2014

2015

2016

2018

Data
12-10-1992
20-09-2004
05-06-2005

13-09-2007
17-04-2007
09-06-2008
18-06-2008
22-10-2008
30-10-2008

22-10-2010
07-02-2013

10-04-2013

29-04-2013
24-05-2013
11-07-2013

01-10-2014

24-10-2014

11-11-2014

10-12-2014

23-07-2015

28-09-2015
07-10-2015

19-10-2015
07-10-2015
14-12-2016
20-12-2016
12-03-2018

27-03-2018

09-04-2018

02-05-2018
31-08-2018
06-12-2018

Entidades envolvidas
Municipio da Lagoa
Municipio da Lagoa
Municipio da Lagoa

Municipio da Lagoa

EML, E.M., e entidades privadas

Municipio da Lagoa e EML, E.M.

EML, E.M,, e Portas da Lagoa, S.A.

Portas da Lagoa, S.A, e institui¢do bancaria

Municipio da Lagoa e EML, E.M

EML, E.M., e Portas da Lagoa, S.A.
Portas da Lagoa, S.A.

Assembleia Municipal da Lagoa

Tribunal de Contas — Secgdo Regional dos
Acores

EML, E.M., e Portas da Lagoa, S.A.
EML, E.M.

Assembleia Municipal da Lagoa

Comissdo Liquidataria da EML, E.M.
- Em Liquidagdo

Municipio da Lagoa
Assembleia Municipal da Lagoa

EML, E.M. — Em Liquidacdo, e NELAG
— Nacleo de Empresérios da Lagoa

EML, E.M. — Em Liquidagdo, e Portas da Lagoa,
S.A.

Municipio da Lagoa

Municipio da Lagoa

Municipio da Lagoa

Assembleia Municipal da Lagoa

EML, E.M. — Em Liquidagdo

Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa e Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa e Hospital Internacional
dos Agores, S.A.

Portas da Lagoa, S.A,, e Hospital Internacional
dos Agores, S.A.

Municipio da Lagoa e Portas da Lagoa, S.A.
Municipio da Lagoa e Let’s Sea Azores

Portas da Lagoa, S.A,, e Let’s Sea Azores
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Descrigao
Decisdo de aquisigdo de terrenos na zona do Pombal
Conclusdo da aquisigdo de terrenos na zona do Pombal

Constitui¢do da EML — Empresa Municipal de Urbanizag3o, Requalificagio
Urbana e Ambiental e Habitag3o Social, E.M.

Aprovagdo do Plano de Pormenor da Zona do Pombal
Constitui¢do da Portas da Lagoa, S.A.

Celebragdo do contrato-programa

Celebragdo do contrato -promessa de cessdo de exploragdo
Celebragdo do contrato de empréstimo

Concretizagdo do aumento de capital através de entrada em espécie —
50 parcelas de terreno

Compra e venda das 50 parcelas de terreno
Operagdo de transformacao fundiaria
Aprovacio da dissolugdo da EML, E.M.

Aprovacido da proposta da aquisic3o, pela EML, E.M., das a¢des detidas pelas
entidades privadas no capital social da Portas da Lagoa, S.A.

Recusa do visto as minutas dos contratos para aquisi¢do das agdes detidas
pelas entidades privadas no capital social da Portas da Lagoa, S.A., submetidas
a fiscalizagdo prévia pela EML, E.M.

Celebragdo do contrato-promessa de arrendamento
Registo da dissolugdo da EML, E.M., e nomeagao do liquidatério
Aprovagio da proposta de liquidagdo do patriménio da EML, E.M.

Aprovagio da proposta de cessdo da posigdo contratual ao Municipio da Lagoa
dos contratos de locago financeira e de financiamento de médio e longo prazo

Aprovagido da proposta de reintegragdo, de forma gratuita, no patriménio do
Municipio da Lagoa de 49% do capital social da Portas da Lagoa, S.A.

Elaboragdo de proposta para a alienagdo e arrematagdo em hasta publica da
participacdo de 56,16% no capital social da Portas da Lagoa, S.A.

Aprovacio da proposta de alienagdo e arrematagdo em hasta publica da
participagdo de 56,16% no capital social da Portas da Lagoa, S.A.

Aprovacio da proposta para a alienagdo e arrematagdo em hasta publica da
participacdo de 56,16% no capital social da Portas da Lagoa, S.A.

Celebragdo do contrato de compra e venda de agdes
Celebragdo do contrato de arrendamento urbano para fins ndo habitacionais

Aprovagio das contas finais dos liquidatarios

Assungdo dos direitos e obrigagdes no 4mbito do contrato-promessa de
arrendamento e do contrato de arrendamento

Pagamento da 1.2 renda a Portas da Lagoa, S.A.
Aprovagio das contas finais dos liquidatarios

Registo do encerramento da liquidagdo

Formalizagdo do aditamento ao contrato de empréstimo

Outorga da adenda ao contrato de arrendamento — Clausulas 8.2 (Direito de
preferéncia) e 9.2 (Obrigagdes especificas)

Celebragdo do contrato de subarrendamento
Celebragdo do contrato-promessa de compra e venda dos lotes subarrendados

Outorga da adenda ao contrato de arrendamento — Clausula 13.2 (Dentincia)
Celebragdo do contrato de subarrendamento

Celebragdo do contrato-promessa de compra e venda do lote subarrendado
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Xl — Legislagdo citada

Sigla

LOPTC

POCAL

RJAEL

RFALEI

SNC-AP

Diploma
(por ordem cronolégica)
Lei de Organizagdo e Processo do Tribunal de Contas
Lei n.° 98/97 de 26 de agosto

Plano Oficial de Contabilidade das Autarquias Locais
Decreto-Lei n.° 54-A/99, de 22 de fevereiro

Regime juridico da atividade empresarial local
e das participac¢des locais

Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto

Regime financeiro das autarquias locais
e das entidades intermunicipais

Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro

Sisterna de Normalizagio Contabilistica
para as Administra¢Ses Publicas

Decreto-Lei n.° 192/2015, de 11 de setembro

Alteragdes relevantes

Artigo 82.° da Lei n.° 87-B/98, de 31 de dezembro, Lei n.° 1/2001, de
4 de janeiro, artigo 76.° da Lei n.° 55-B/2004, de 30 de dezembro, Lei
n.° 48/2006, de 29 de agosto, que a republica, Lei n.° 35/2007, de
13 de agosto, artigo 140.° da Lei n.° 3-B/2010, de 28 de abril, Lei
n.°61/2011, de 7 de dezembro, Lei n.° 2/2012, de 6 de janeiro, Lei
n.° 20/2015, de 9 de margo, e artigo 248.° da Lei n.° 42/2016, de 28 de
dezembro'2.

Lei n.°162/99, de 14 de setembro, Decretos-Lei n.°s 315/2000, de 2 de
dezembro, e 84-A/2002, de 5 de abril, e artigo 8.° da Lei n.® 60-A/2005,
de 30 de dezembro'2.

Artigo 51.° da Lei n.° 53/2014, de 25 de agosto, artigos 2.° e 3.° da Lei
n.° 69/2015, de 16 de julho, artigo 190.° da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de
margo, artigo 256.° da Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro,
artigo 300.° da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro, e artigo 305.° da
Lei n.° 71/2018, de 31 de dezembro'?.

Artigo 13.° da Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro, artigo 4.° da Lei
n.° 69/2015, de 16 de julho, artigo tnico da Lei n.° 13272015, de 4 de
setembro, artigo 192.° da Lei n.°7-A/2016, de 30 de margco,
artigo 258.° da Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro, artigo 302.° da Lei
n.° 11472017, de 29 de dezembro, Lei n.° 51/2018, de 16 de agosto,
que a republica, e artigo341.° da Lei n.°71/2018, de 31 de
dezembro'?.

Artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 85/2016, de 21 de dezembro, e
artigo 164.° do Decreto-Lei n.° 33/2018, de 15 de maio.

122 posteriormente, a Lei n.° 98/97, de 26 de agosto, foi alterada pelo artigo 402.° da Lei n.° 2/2020, de 31 de marco,
e pelo artigo 7.° da Lei n.° 27-A/2020, de 24 de julho.

123 O Decreto-Lei n.° 54-A/99, de 22 de fevereiro, foi revogado pelo artigo 17.° do Decreto-Lei n.° 192/2015, de 11 de
setembro, com excecdo dos pontos 2.9, 3.3 e 8.3.1, relativos, respetivamente, ao controlo interno, as regras
previsionais e as modifica¢des do orcamento. Em 2018 foram repristinados o n.° 1 do ponto 2.3, na parte refe-
rente & elaboracdo das Grandes Opgdes do Plano, os n.°*3 a 6 do ponto 2.3 e o ponto 8.3.2 (cf~. n.°6 do
artigo 103.° da Lei n.° 114/2017, de 29 de dezembro).

124 posteriormente, a Lei n.° 50/2012, de 31 de agosto, foi alterada pelo artigo 405.° da Lei n.° 2/2020, de 31 de

marcgo.

125 posteriormente, a Lei n.° 73/2013, de 3 de setembro, foi alterada pelo artigo 365.° da Lei n.° 2/2020, de 31 de
margo, e pelo artigo 2.° da Lei n.° 66/2020, de 4 de novembro.
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XlIl - indice do dossié corrente

N-O
(nome
do ficheiro)

01
01
01
01
01
01
01

01

01

01

01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01
01

01
01.01
.01.01
.01.02
.01.03
.01.04
.01.05
.01.06
.01.07
.01.08
.01.09

.01.10

.01.11
01.02
.02.01
.02.02
.02.03
.02.04
.02.05
.02.06
.02.07
.02.08
.02.09
.02.10
.02.11
.02.12
.02.13
02
02.01
02.02
02.03
02.04
02.05
03
03.01
03.02
03.03
03.04
03.05

03.06

03.07
03.08
03.09

Documento

Correspondéncia

Expedida

Oficio n.° 680-UAT Il — Portas da Lagoa, S.A. — Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 706-UAT Il — Portas da Lagoa, S.A. — Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 707-UAT Il - Municipio da Lagoa — Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 951-UAT Il - Portas da Lagoa, S.A. — Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 1599-UAT Il — Municipio da Lagoa — Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 1600-UAT Il — Portas da Lagoa, S.A. — Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 1653-UAT Il — Portas da Lagoa, S.A. - Solicitagdo de elementos
Oficio n.° 1679-UAT Il — Portas da Lagoa, S.A. — Solicitacdo de elementos
Oficio n.° 37-UAT Il - Municipio da Lagoa — Solicitagdo de esclarecimentos e de elementos

Oficio n.° 101-UAT Il - NELAG — Nuicleo de Empresdrios da Lagoa —
Trabalhos de campo e solicitagdo de elementos

Oficio n.° 1088-UAT Il — Municipio da Lagoa — Solicitagdo de informagdes
Recebida

Correio eletrénico — Municipio da Lagoa — Parte 1

Correio eletrénico — Municipio da Lagoa — Parte 2

Correio eletrénico — Municipio da Lagoa — Parte 3

Correio eletrénico — Municipio da Lagoa — Parte 4

Oficio n.° 1247 — Municipio da Lagoa

Oficio n.° 20/2019 — Portas da Lagoa, S.A.

Oficio n.° 21/2019 - Portas da Lagoa, S.A.

Oficio n.° 1686 — Municipio da Lagoa

Oficio n.° 25/2019 — Portas da Lagoa, S.A.

Oficio n.° 3774 — Municipio da Lagoa

Correio eletrénico — Portas da Lagoa, S.A.

Oficio n.° 39/2019 - Portas da Lagoa, S.A.

Oficio n.° 2295 — Municipio da Lagoa

Plano global de auditoria e comunica¢do da auditoria

Informag@o n.° 104-2019/DAT-UAT Il — Plano Global da Auditoria

Oficio n.° 499-UAT Il — Comunicagdo da auditoria e solicitacdo de elementos
Informag@o n.° 122-2019/DAT-UAT Il — Alteragdo ao Plano Global de Auditoria
Oficio n.° 658-UAT Il — Comunicagdo da data dos trabalhos de campo e constitui¢do da equipa de auditoria
Informac@o n.° 3-2020/DAT-UAT Il — Alterac3o ao Plano Global da Auditoria
Documentos recolhidos

Ata da reunido realizada entre a equipa de auditoria e a Presidente da Camara Municipal da Lagoa
Ata n.° 27, da Camara Municipal da Lagoa — Aumento de capital em espécie
Ata n.° 5, da Assembleia Municipal da Lagoa — Aumento de capital em espécie
Ata n.° 21, da Camara Municipal da Lagoa — Retificagdo das dreas dos lotes

Ata n.° 4, da Assembleia Municipal da Lagoa — Retificacdo das éreas dos lotes

Contratos-programa celebrados entre o Municipio da Lagoa e a EML, E.M.

Contrato-promessa de cessdo de exploragdo celebrado entre a EML, E.M. e a Portas da Lagoa, S.A.
Carta de conforto emitida pela Cdmara Municipal da Lagoa

Contrato de empréstimo celebrado pela Portas da Lagoa, S.A.
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Data

13-05-2019
21-05-2019
21-05-2019
12-06-2019
22-11-2019
22-11-2019
09-12-2019
16-12-2019
07-01-2020

15-01-2020

14-09-2020

26-04-2019
26-04-2019
26-04-2019
26-04-2019
29-04-2019
17-05-2019
22-05-2019
29-05-2019
17-06-2019
26-11-2019
04-11-2019
05-12-2019
28-09-2020

08-04-2019
12-04-2019
29-04-2019
07-05-2019
07-01-2020

20-05-2019
10-12-2007
28-12-2007
26-09-2008
29-09-2008

09-06-2008
10-03-2009
30-11-2010
02-01-2012

18-06-2008
02-09-2008
22-10-2008



N.°
(nome
do ficheiro)

03.10
03.11
03.12
03.13

03.14

03.15
03.16
03.17
03.18
03.19
03.20
03.21
03.22
03.23
03.24
03.25
03.26
03.27
03.28
03.29
03.30
03.31
03.32
03.33

03.34
03.35

03.36
03.37
03.38
03.39
03.40
03.41
03.42
03.43
03.44
03.45
03.46

03.47
03.48
03.49
03.50
03.51
03.52
03.53
03.54

C TRIBUNAL DE

== CONTAS

SECGAO REGIONAL DOS AGORES

Documento

Alteragdo do contrato de empréstimo celebrado pela Portas da Lagoa, S.A. (taxa de juro e plano de reembolso)
Oficio n.° 50/2015 - Portas da Lagoa, S.A. — Esclarecimentos prestados pelo Banco BANIF, S.A.
Escritura de aumento do capital social da EML, E.M.

Contrato de compra e venda celebrado entre a EML, E.M. e Portas da Lagoa, S.A.
Certiddo permanente dos lotes do Lagoa Tecnoparque

Ata n.° 1, da Assembleia Municipal da Lagoa

Ata n.° 3, da Assembleia Municipal da Lagoa

Proposta de liquidag3o e partilha em espécie e de assungdo de ativo e passivo da EML, E.M.
Ata n.° 19, da Camara Municipal da Lagoa

Ata n.° 6, da Assembleia Municipal da Lagoa

Ata n.° 19, da Camara Municipal da Lagoa

Ata n.° 4, da Assembleia Municipal da Lagoa

Contrato-promessa de arrendamento celebrado entre a EML. E.M. e a Portas da Lagoa, S.A.
Ata n.° 5, da Assembleia Municipal da Lagoa

Ata n.° 19, da Camara Municipal da Lagoa

Contrato de compra e venda das a¢Bes da EML, E.M., pelo NELAG

Contrato de arrendamento celebrado entre a EML, E.M. e a Portas da Lagoa, S.A.

Adenda ao contrato de arrendamento — Alteracdo das cldusulas 8.2 ¢ 9.2

Adenda ao contrato de arrendamento — Alteracio da cldusula 13.2

Alvard de Loteamento n.° 4/10

Oficio n.° 39/2019 — Portas da Lagoa, S.A.

Contrato de subarrendamento celebrado entre o Municipio da Lagoa e o Hospital Internacional dos Agores, S.A.
Contrato de subarrendamento celebrado entre o Municipio da Lagoa e a Let’s Sea Azores

Contrato-promessa de compra e venda celebrado entre a Portas da Lagoa, S.A., e o Hospital Internacional dos
Acores, S.A.

Contrato-promessa de compra e venda celebrado entre a Portas da Lagoa, S.A., e a Let’s Sea Azores
Empréstimo contratado pela Portas da Lagoa, S.A. — Extrato bancério

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Portas da Lagoa, S.A. — Relatério e contas

Ata n.° 22, da Assembleia Municipal da Lagoa

Carta de conforto — Empréstimo da Portas da Lagoa, S.A. - 15 850 000,00 euros
Ata n.° 4, da Cdmara Municipal da Lagoa

Contrato-promessa de subarrendamento celebrado entre o Municipio da Lagoa e o Hospital Internacional dos
Acores, S.A.

Oficio n.° 4135 — Municipio da Lagoa

Ata da reunido realizada entre a equipa de auditoria e o Presidente da Dire¢do do NELAG
Oficio n.° 219 — Municipio da Lagoa — Esclarecimentos

Ata n.° 1, da Assembleia Geral da Portas da Lagoa, S.A.

NELAG - Balancete analitico, balanco e demonstragio de resultados

NELAG - Balancete analitico, balango e demonstracdo de resultados

NELAG - Balancete analitico, balan¢o e demonstragio de resultados

NELAG - Pedidos de apoio financeiro para os planos de atividades
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Data

20-12-2016
05-10-2015
30-10-2008
30-10-2008

14-11-2008 a
28-06-2017

07-02-2013
11-07-2013

28-09-2015
07-10-2015
26-09-2016
28-09-2016
29-04-2013
11-11-2014
28-09-2015
10-12-2014
23-07-2015
12-03-2018
02-05-2018
24-09-2010
05-12-2019
27-03-2018
31-08-2018

09-04-2018

06-12-2018

22-10-2015
a 22-04-2019

19-04-2016
13-10-2016
17-04-2017
13-10-2017
16-04-2018
17-10-2018
2018
07-03-2018
02-09-2018
23-02-2018

23-05-2017

20-12-2019
17-01-2020
17-01-2020
25-10-2019
2013
2014
2015
2014 a 2016



N.°
(nome
do ficheiro)

03.55
03.56
03.57

03.58

03.59

03.60
03.61
03.62
03.63
03.64
03.65
03.66
03.67
03.68
03.69
03.70
03.71
03.72
03.73

03.74

03.75

03.76

04
04.01
04.02
04.03
04.04
04.05

04.06

05

05.01
06

06.01
06.01.01
06.01.02
06.01.03
06.01.04
06.02
06.02.01
06.02.02
07

07.01
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Documento

Municipio da Lagoa — Contas correntes com o NELAG
NELAG - Atas das reunides da Dire¢io
NELAG - Atas das reunides da Assembleia Geral

Portas da Lagoa, S.A. — Balancetes analiticos

Portas da Lagoa, S.A. — Esclarecimentos prestados sobre o valor contabilistico dos lotes arrendados

ao Municipio da Lagoa

EML, E.M. — Mapa de fluxos de caixa

Municipio da Lagoa — Mapa do controlo orgamental da receita
Municipio da Lagoa — Mapa do controlo or¢amental da receita
Municipio da Lagoa — Mapa do controlo orgamental da receita
Ata n.° 26, da Camara Municipal da Lagoa

Ata n.° 4, da Cdmara Municipal da Lagoa

Ata n.° 5, da Assembleia Municipal da Lagoa

Ata da sessdo extraordindria da Assembleia Municipal da Lagoa
Ata n.° 19, da Camara Municipal da Lagoa

Ata n.° 5, da Assembleia Municipal da Lagoa

Ata n.° 21, da Camara Municipal da Lagoa

Ata n.° 22, da Camara Municipal da Lagoa

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Ordem de Pagamento & Portas da Lagoa, S.A.

Municipio da Lagoa — Esclarecimentos prestados sobre os prédios adquiridos e sobre os empréstimos

contratados nos anos 2000 e 2002 — oficio n.° 2295

Escritura de constitui¢do do direito de superficie a titulo gratuito — Cedéncia de lotes & Regido Auténoma dos

Agores
Alteracdo aos Estatutos da Sociedade Afonso Chaves

Papéis de trabalho

Identificacdo dos prédios sujeitos a operacdo de transformacdo fundidria e lotes resultantes da mesma

Rendas associadas aos contratos de arrendamento e de subarrendamento
Municipio da Lagoa — Célculo do limite da divida total
Fluxograma

Infograma — Planta original
Célculo do valor presente do contrato de arrendamento

Relato

Relato
Contraditério
Oficios remetidos

Oficio n.° 372-ST — Envio de relato para contraditério — Municipio da Lagoa

Oficio n.° 373-ST — Envio de relato para contraditério — Portas da Lagoa, S.A.

Oficio n.° 374-ST — Envio de relato para contraditério — NELAG

Oficio n.° 433-UAT Il - Prorrogacdo do prazo — Municipio da Lagoa
Respostas

Oficio n.° 1186 — Pedido de prorrogac¢do de prazo — Municipio da Lagoa
Oficio n.° 1384 — Exercicio do contraditério — Municipio da Lagoa
Relatério

Relatério
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Data

2013 a 2016
2014 e 2015
2014 e 2015

2016 a
30-04-2019

26-01-2020

2009
2007
2008
2009
10-12-2012
28-02-2013
28-12-2007
07-03-2018
27-09-2019
30-09-2019
18-10-2019
29-10-2019
19-10-2015
14-10-2019

28-09-2020

01-11-2012

27-01-2011

31-12-2018

31-12-2018

e
01-01-2020

15-03-2021

16-03-2021
16-03-2021
16-03-2021
26-03-2021

25-03-2021
14-04-2021

13-05-2021
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